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Forord

Ar 2004 startade STIL2, ett projekt som syftar till att kartlagga olika lokalers
energiforbrukning. Resultaten fran de férsta STIL2-métningarna visade en stor
spridning i kontorslokalers energianvandning per kvadratmeter. Spridningen kan i
manga fall forklaras genom att studera de byggnadstekniska IGsningarna och de
elektriska installationerna. Manniskorna som anvander lokalerna har trots detta en
stor inverkan pa forbrukningen genom sitt interagerande med tekniken. Darfor ar
det viktigt att veta ndgot om anvéandarnas agerande och deras syn pa mojligheter
till energieffektivt beteende.

For att ge 6kad kunskap om de resultat som matningarna inom STIL2 ger
initierades darfor denna intervjustudie vid Energimyndighetens avdelning for
systemanalys. Projketledar och rapportforfattare har varit Dennis Solid som ocksa
har utfort intervjuerna tillsammans med Leopold Weingarten. Vid genomférandet
av detta projekt medverkade ocksa en projektgrupp bestaende av ; Egil
Ofverholm, Heini-Marja Suvilehto, Ester Veiback, och Zinaida Kadic,
Enerigmyndigheten samt Ove Borg, Angpanneféreningen.

Intervjustudien som har presenteras ar ocksa en utvidgad fortséttning pa en
tidigare utford studie av Sofia Persson och Ester Veibéck, "Medvetenhet i
energianvandning — en studie om samband mellan medvetenhet och
energianvandning i fyra kontorslokaler”, vilken finns att hamta fran
Energimyndighetens webbplats, www.energimyndigheten.se.

Bade den foreliggande rapporten och den ovan namnda ingar i
Energimyndighetens arbete med att forbéttra statistik- och kunskapsunderlaget om
energianvandningen i bebyggelsen.

Ett stort tack riktas till samtliga personer som berérts av projektgruppens arbete
och framfdrallt till dem som har intervjuats. Med generositet har ni bjudit av tid,
kunskap och material, vilket har varit till stor nytta.

Eskilstuna, februari 2009

e~

Zofia Lublin Caroline Hellberg
Avdelningschef Enhetschef/projeKtagare
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Slutsatser

Langsiktiga relationer viktiga

En langsiktig syn pa dgande ar en underlattande faktor nar storre investeringar
kravs for att genomfdra energibesparande atgarder. Minst lika viktigt ar
forekomsten av en stabil hyresgast. Langsiktiga relationer mellan aktorerna
forstarker samarbetsformerna, tydliggor kontaktytorna och ger fastighetségaren
trygghet att genomfora storre investeringar. Ett partnerskap véxer fram som till
stor del tycks eliminera de barridrer som utgdrs av delade incitament.

Varierande kompetensniva

Kompetenslaget inom energiomradet, framforallt vad galler driftorganisationerna,
har studien inte fullt ut lyckats kartlagga. Att det varierar har konstaterats, inte
bara i denna rapport utan dven i tidigare studier. Skillnader finns mellan olika
agarkategorier, mellan stora och sma fastighetsagare och mellan glesbygd och
storstad.

Tungt ansvar pa fastighetsagare

Rapporten visar vidare att hyresgaster manga ganger saknar tid och framforallt
kompetens att hantera energifragor. Finns det heller inga ekonomiska incitament
att energieffektivisera hamnar ett tungt ansvar pa fastighetsagare och 6vriga
organisationer med kunskaper om miljo, energi och driftskotsel for att na resultat.

Omfattande och 6ver tid varaktiga atgarder maste darfor primart aligga de storre
organisationerna att genomfora. | en professionell struktur innebér detta ett
begransat antal beslut. Det tycks betydligt svarare ute i verksamheterna dar det
dessutom kravs miljontals beslut av enskilda manniskor som ofta har energi som
bara en brakdel av alla fragor de maste hantera.

Ansvarsfragan ar darfor en intressant och inte helt ovantad diskussion som
kommit fram i intervjumaterialet. Hyresgaster vill att fastighetsagaren driver pa
och skapar mojligheter. Fastighetsagare menar att information inte nar fram och,
kanske framforallt, inte ger langsiktiga resultat.

Hyresavtal satter ramarna

Problematiken bottnar egentligen i det rorelseutrymme som fastighetségare ger
sina hyresgéaster, exempelvis i form av hyresavtal. En hyresgést som inte har
miljo- och energifragor pa sin agenda ar inte i behov av nagot utrymme och skulle
helst av allt se att fastighetsagaren skotte samtliga delar som galler lokalen. |
intervjumaterialet namns bland annat passerkort, larm och bevakning som sadana
tjanster. Andra hyresgaster vill, av olika skal, kunna paverka sin situation och
skulle garna skata driften pa egen hand. Samtidigt finns det exempel pa
fastighetségare som inte vill att verksamheterna ska skota driften, framforallt for
att de sjélva vill ha kontroll pa hur bestandet forvaltas.



Det &r svart att utifran dessa intervjuer uttrycka generella kommentarer angaende
utformandet av hyresavtal. Forutom varierande behov och énskemal som
redogjorts for ovan kan &ven det tekniska systemet i en byggnad ha betydelse.
Klart &r i alla fall att hyresavtalet i htg grad satter ramarna for de inblandade
parternas forutsattningar att agera.

Eldsjalen bor uppgraderas

Givet de forutsattningar som finns i byggnaden och skrivna avtal ar det viktigt att
man genom tydligt fordelat ansvar, ordentligt implementerade handlingsplaner
samt uppféljning av dessa atgarder ger energifragan en framtradande roll. | takt
med att strukturen kring energifragan starks inom organisationerna minskar ocksa
betydelsen av eldsjalen. Kanske kan man uttrycka det som att eldsjalen bor
uppgraderas, fran individniva till organisationsniva, och detta géller naturligtvis
bade for fastighetsagare och hyresgaster.

Tat och regelbunden kommunikation

For fastighetségare ar kommunikationen med hyresgésterna ett utmarkt redskap
for att utveckla sitt arbete. Aterkommande samtal om energianvandning &r inte
bara direkt anvandbart i besparingssyfte utan fyller aven en funktion som
kunskapsoverforing till verksamheten. For hyresgaster, saval som for den enskilde
individen, ar systemperspektivet nagot som ytterligare maste vinna terrang. Har
kan regelbunden information fran initierade organisationer bidra. Intervjuerna
visar att det manga ganger saknas tat och regelbunden kommunikation om
energifragor, men ocksa att det ar en viktig komponent for att samarbetet mellan
aktorerna ska fungera.



1 Inledning

1.1 Energimyndigheten och STIL 2

De overgripande malen for Statens energimyndighets verksamhet gavs fran
regeringen i de energipolitiska besluten ar 1997 och 2002. Myndigheten ska bland
annat verka for ett resurs- och energieffektivt energisystem med 6kad andel
fornybara energislag, bidra till att klimatmalen uppfylls och for att géra
energifragorna till en integrerad del i samhallsutvecklingen.

Trots att energifragan varit pa agendan ett trettiotal ar har utforlig nationell
statistik dver bebyggelsens energianvéndning lange varit knapp. Med anledning
av allt storre fokus pa energieffektivisering fick Statens energimyndighet i uppgift
att fora detaljerad statistik 6ver bebyggelsens energianvandning. Ar 2004 bérjade
saledes ett sexarigt arbete for att kartlagga olika lokalers energiforbrukning,
uppdelat pa olika elanvandningsomraden. Projektet kom att kallas STIL 2
(Statistik i Lokaler).

Forsta aret kartlades statistik over 123 kontorslokaler. Darefter har skolor och
vardlokaler inventerats och under hésten 2008 genomfars besiktningar av en
fjarde lokaltyp, idrottsanlaggningar.

Resultaten fran 2005 ars STIL2-maétningar visade en stor spridning i
kontorslokalers energianvandning per kvadratmeter. Spridningen kan i manga fall
forklaras genom att studera de byggnadstekniska l6sningarna och de elektriska
installationerna. Manniskorna som anvander lokalerna har trots detta en stor
inverkan pa forbrukningen genom sitt interagerande med tekniken. Darfor ar det
viktigt att veta nagot om anvandarnas interaktion med tekniken, och deras syn pa
mojligheter till energieffektivt beteende.

Dessa tankar ledde till att det under hdsten 2006 gjordes en studie av medvetenhet
i energianvandning av Sofia Persson och Ester Veiback, da studenter vid
Kulturgeografiska institutionen pa Uppsala universitet. Studien presenterades i en
arbetsrapport och genomfdrdes i nara samarbete med Energimyndigheten. Syftet
var att understéka om medvetenhet och arbetsmetoder hanger ihop med en
byggnads totala energianvéndning.

Denna arbetsrapport ar Energimyndighetens utvidgade fortsattning av Perssons
och Veibéacks studie.
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2 Energianvandning i lokaler

2.1 Energipolitiska mal

De energipolitiska malen anger att energin ska anvandas sa effektivt som majligt
med hansyn tagen till alla resurstillgangar. Det handlar alltsa inte uteslutande om
att minimera energianvandningen, utan det &r i forsta hand en Iag
energianvandning i forhallande till de nyttigheter som astadkoms som bor
efterstravas. Inom miljomalet "God bebyggd miljo” finns ett mal att minska
energianvandningen i bebyggelsen. Malet omformulerades 2006 och lyder nu sa
har:

’Den totala energianvandningen per uppvarmd areaenhet i bostader
och lokaler minskar. Minskningen bér vara 20 % till ar 2020 och 50
% till &r 2050 i forhallande till anvandningen 1995. Till r 2020 ska
beroendet av fossila branslen for energianvandningen i
bebyggelsesektorn vara brutet, samtidigt som andelen férnybar energi
Okar kontinuerligt.”

2.2 Trend

Den totala energianvéndningen per ytenhet for bostader och lokaler har minskat
med cirka 9 % mellan ar 1995 och 2006. Minskningen beror till viss del pa att de
flesta ar sedan 1995 har varit relativt varma. Ytterligare bidragande orsaker ar
konvertering av uppvarmningssystem, till exempel fran olja till varmepump eller
fjarrvarme, samt energieffektiviserande tgarder.*

Anvandningen av driftel i lokaler har visat en minskande trend de senaste aren
men 2006 bréts denna utveckling. Det &r svart att sdga om detta trendbrott endast
ar en tillfallig variation men historiskt sett har utvecklingen préglats av
fluktuation.?

! Energiindikatorer 2008, Energimyndigheten, Eskilstuna, 2008
2 Energiindikatorer 2008, Energimyndigheten, Eskilstuna, 2008
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Figur 1. Driftel lokaler, kwWh/m2, 1983-2006
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Kaélla: Energiindikatorer 2008, Energimyndigheten.

Energianvéandningen for uppvarmning raknat per ytenhet har sedan 2004 6kat
nagot for lokaler.?

Figur 2. Energianvandning for uppvarmning, lokaler, kWh/m2, 1983-2006
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Kaélla: Energiindikatorer 2008, Energimyndigheten.

Figur 3 visar elanvandningen i kontor uppdelat per &ndamal, exklusive el till
uppvarmning. Den specifika driftelanvandningen beréknas ha minskat en aning
mellan 1990 och 2005, fran 95 till 93 kWh/m2. Raknar man in el for uppvarmning

® Energiindikatorer 2008, Energimyndigheten, Eskilstuna, 2008

12



blir minskningen tydligare, fran 116 till 102 kWh/m2. Energiuppgifterna fran
1990 kommer fran den ursprungliga STIL-studien som genomférdes i borjan av
1990-talet i Vattenfalls regi.*

Figur 3. Elanvandning exklusive elvarme i kontor och férvaltningsbyggnader, specifik el per
andamal 1990 och 2005, kWh/m2
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Kélla: Forbattrad energistatistik for lokaler — Stegvis STIL, rapport for ar 1, Energimyndigheten.

* Forbattrad energistatistik for lokaler — ”’Stegvis STIL™ Rapport for &r 1, Inventeringar av kontor
och forvaltningsbyggnader, Energimyndigheten, Eskilstuna, 2007
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3 Syfte och fragestallningar

Energimyndigheten vill med denna studie ytterligare undersoéka om graden av
energimedvetenhet hos en byggnads driftchef, drifttekniker och hyresgéast
korrelerar med den aktuella byggnadens energiatgang. Studiens grundlaggande
antagande &r att sannolikheten for ett energisnalt agerande &r storre om
medvetenhet inom energiomradet finns pa arbetsplatsen.

Detta antagande prévas genom diskussion kring foljande fragestéllningar:

« Hur ser kunskaperna om energianvandning ut hos de intervjuade aktorerna?
« Vilken betydelse har férekomsten av eldsjalar inom organisationerna?

« Vilka kontaktytor finns det mellan akt6rerna? Hur kommunicerar de med
varandra?

« Hur ser de intervjuade pa problematiken som forknippas med termen “split
incentives”?

15
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4 Genomfdrande och metod

4.1 Metodologiska dvervaganden

Utdver erhallna intervjuresultat har en rad évriga erfarenheter gjorts under arbetet
med denna studie. Manga av dessa erfarenheter ar av varde att redovisa for att
underlatta genomfdrandet av de kommande arens eventuella projekt.

Att denna intervjustudie fokuserar pa kontorslokaler forklaras primart av att den
lokaltypen tidigare studerades av Persson och Veibéack. Férhoppningen var att
resultaten till viss man kunde stéllas i relation till varandra. Férhallandet mellan
de utvalda aktorerna, dgare, brukare och drift, formodades dven vara mer
dynamiskt jamfort med situationen i de 6vriga inventerade lokaltyperna.

Det ska dock papekas att matningarna i kontorslokalerna gjordes redan 2005 och
det faktum att intervjuerna skulle genomforas tre ar senare var nagot som
diskuterades i projektgruppen. Med sa pass lang fordrojning i tid fanns uppenbara
risker att forandringar skett.

Omorganisationer, forsaljningar, flyttar och omstruktureringar personellt var
exempel pa de forhallanden som métte utredarna tidigt i arbetet. Det forsvarade
dels uppgiften att komma i kontakt med lamplig ansvarig person for byggnaden
men kanske framforallt minskade mgjligheten att gora tydliga kopplingar mellan
matresultaten och de arbetssatt som praglade de inventerade och intervjuade
byggnaderna. Den ursprungliga tanken att kort stimma av med respektive
besiktningsman fick ocksa strykas.

Studiens syfte fick efterhand korrigeras till att snarare likna en kartlaggning av
situationen i utvalda byggnader. Istéllet for att jamfora byggnader med lag
respektive hog energiforbrukning per kvadratmeter fokuserade utredarna pa att
skaffa sig en sa bra bild som majligt av aktorernas arbete. Med studien hoppas
utredarna fordjupa kunskapen om hur olika aktorsrollers intressen och drivkrafter
samspelar i fragor rérande energianvandning i byggnader.

Med begrénsningar i budget och tid koncentrerades studien geografiskt till
Stockholm med omnejd. Intervjuer har genomforts i bade storre och mindre stader
sa den geografiska begransningen har troligen liten paverkan pa erhallna resultat.
Att intervjufasen av arbetet sammanféll med sommaren och semestertider
paverkade inte heller resultaten men forsvarade arbetet betydligt.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att det finns uppenbara fordelar med att
genomfora intervjustudier som denna i direkt anslutning till inventeringen av
byggnaden. Det torde underlatta arbetet med att identifiera kontaktpersoner,
mojliggora kopplingar mellan métresultat och medvetenhet och dessutom 6ka
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sannolikheten for att fa viktig information fran besiktningsméannen. En I6sning pa
det senare skulle vara att lata bedomningar av det mjukare slaget inga i
besiktningsmannens uppgift. Arbetsbérdan for dessa uppges dock redan idag vara
hdg vilket talar emot detta forslag.

En kompromiss beslutades i projektgruppen vilket innebar att tva fragor av mjuk
karaktar lades till i besiktningsprotokollen for idrottsanlaggningar. De kommande
resultaten fran de inventeringarna, som rapporteras i januari 2009, far visa hur
denna atgard har fallit ut.

4.2 Urval

Urvalet av de medverkande byggnaderna i denna intervjustudie gjordes utifran
resultatlistorna av STIL2-matningarna av kontors- och férvaltningsbyggnader.
Den totala elanvéndningen i de inventerade byggnaderna varierade mellan 30 och
1 318 kWh per ar och kvadratmeter. Medelvardet for hela gruppen var 108
kWh/m2 och ar. For att fa till stand en bred kartlaggning och fanga in den stora
spridningen i materialet togs det fram en lista pa de tjugo byggnader med lagst
energianvandning per kvadratmeter samt en lista pa de tjugo byggnader med hogst
energianvandning per kvadratmeter. | bada ytterkanterna fanns det mer eller
mindre extrema objekt som valdes bort. Som ett fortydligande exempel kan
namnas den inventerade byggnaden med mycket hdg specifik elanvandning, 1 318
kWh/m2 och ar. | det fallet omfattade verksamheten datahotell med PC-enheter
vilket inte ansags representativt for det 6vriga bestandet.

Monica Gullberg, Angpanneféreningen, som &r ansvarig for besiktningarna i
STIL 2-studien, tillhandaholl kontaktlista med namnen pa fastighetsbolagen. De
aktuella driftcheferna kontaktades av projektledaren via e-post innehallandes
inbjudan till intervju. Genom driftchefen férmedlades vanligtvis kontakten med
byggnadens huvudansvarige drifttekniker. Hyresgasternas kontaktuppgifter
inhdmtades fran driftteknikern och i de fall dar information inte gick att fa
anvande utredarna Internet som kalla. | de fall byggnaden hade flera hyresgéster
tillfragades primart en hyresgast som ansags vara representativ. Vid nagra
tillfallen intervjuades flera hyresgaster.

Fran listorna pa totalt 40 byggnader sokte utredarna kontakt med tankta
intervjuobjekt. Detta gjordes forutsattningslost men projektgruppen hade en
malséttning pa att intervjua aktorer i 10 byggnader. | stérsta mojliga man skulle
byggnaderna vara kompletta, det vill saga att alla tre aktérer inom en byggnad
naddes for intervju.

4.3 Utformning av intervjuformular

Intervjuformuléren som anvandes vid studien Medvetenhet i energianvandning
som gjordes av Ester Veiback och Sofia Persson har legat till grund for de
formular som tagits fram till denna studie. Inspiration har ocksa erhallits fran en
kvalitativ studie som gjordes i samband med de ursprungliga STIL-matningarna

18



1990. Projektgruppen gick igenom befintliga formulér och uppdaterade dessa.
Ove Borg vid Angpanneforeningen bidrog med insyn i tekniska fragestallningar.

Tre intervjuguider utformades med vissa variationer pa detaljniva for att pa ett
effektivt satt fanga in de olika aktorsgruppernas huvudsakliga kunskaper. Se
bilaga.

En ursprunglig tanke fanns ocksa att kort intervjua besiktningsmannen for
respektive byggnad. Projektgruppen beslutade dock att dessa intervjuer inte
kravde nagot intervjuformular utan malsattningen med de samtalen skulle
framforallt vara att fa en évergripande bild av driftlaget och personalens agerande.

4.4 Genomfdrande av intervjuer

De genomforda intervjuerna ar av semistrukturerad natur vilket innebér att
intervjuaren kan folja en generellt hallen intervjuguide, men halla sig relativt
flexibel under intervjuns gang. Intervjuerna spelades in med digital rost-
bandspelare och transkriberades for basta mojliga atergivning. | nagot fall, dar sa
kravdes, genomfordes intervjun via telefon.

Dennis Solid vid enheten for energianvandning pa Energimyndigheten fungerade
som projektledare och har tillsammans med Leopold Weingarten, student vid
Uppsala universitet, genomfort och transkriberat intervjuerna. En inledande
intervju gjordes gemensamt for att sakerstalla att liknande tillvagagangssatt
anvandes. Resterande intervjuer genomférdes med endast en utredare narvarande.

Utredarnas roll som undersdkare har stor betydelse vid en kvalitativ studie. Det &r

ofrankomligt att ett visst matt av subjektiva bedémningar skett, d&ven om det
sjalvklart har undvikits i stérsta mojliga man.
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5 Studerade fastigheter

Tidigare i rapporten namndes att resultaten fran 2005 ars STIL2-métningar visade
en stor spridning i kontorslokalers energianvandning per kvadratmeter. Nedan
illustreras denna spridning.

Figur 4. Specifik elanvéndning for samtliga kontorsbyggnader i STIL2, uppdelat i kategorier
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Agare av 24 fastigheter i STIL2-materialet har intervjuats i denna studie. 15 av
dessa fastigheter tillhérde gruppen byggnader med lagst energianvandning per
kvadratmeter. Resterande 9 var fastigheter som horde till gruppen med hogst
energianvandning per kvadratmeter. Spridningen pa dessa fastigheter illustreras i
figur 5.
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Figur 5. Elanvandning* for samtliga studerade byggnader, kwh/m2, ar
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* E| totalt.

Kaélla; Forbattrad energistatistik for lokaler, Energimyndigheten, egen bearbetning.

| tabell 1 redovisas de fastigheter dar intervjuer genomforts. Lagst antal KWh per
kvadratmeter har en statlig fastighetsagare med en hogst stabil hyresgést.
Noterbart ar att denna fastighet har storst yta av de redovisade objekten vilket
paverkar resultatet. Det hogsta antalet kWh per kvadratmeter har ett privat foretag
med en statlig myndighet som hyresgast. Hyresgasten kommenterar sitt missnoje
med hyresvérden och uppfattar den som alltfér ekonomiskt styrd.
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Tabell 1. Studerade fastigheter

Geografiskt lage kWh/m2* |Ytam?2 B ar |Agarkategori

Stockholms lan 107 18400 1993 Staten
Stockholms lan 125 18434 1986 Staten
Dalarnas lan 132 861 1940 Kommun
Stockholms lan 138 2101 1700 Staten
Géavleborgs lan 140 5044 1950 Kommun
Stockholms lan 149 2195 1650 Staten
Gavleborgs lan 150 3418 1940 Privat foretag
Gavleborgs lan 161 2111 1952 Landstinget
Stockholms lan 162 4988 2002 Privat foretag
Dalarnas lan 163 4392 1957 Kommun
Stockholms lan 164 7500 1997 Staten
Gavleborgs lan 176 1419 1900 Privat foretag
Stockholms lan 201 3298 1920 Staten
Stockholms lan 203 11335 1940 Allmannyttan
Gavleborgs lan 212 6852 1973 Privat foretag
Sodermanlands lan 214 1822 1955 Kommun
Stockholms lan 230 10320 1997 Privat foretag
Géavleborgs lan 234 3410 2003 Kommun
Dalarnas lan 252 2480 2002 Kommun
Géavleborgs lan 257 4120 1962 Kommun
Stockholms lan 285 1338 1650 Staten
Stockholms lan 292 437 1777 Staten

* Kopt energi totalt.

Kalla: Egen sammanstallning av material fran STIL2-projektet.
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6 Begreppsdiskussion

6.1 Split-incentives

For storre delen av bade offentliga och kommersiella lokaler innebar
rollférdelningen agare — brukare att en ogynnsam incitamentsstruktur kan uppsta.
Agaren skall bekosta de flesta energiatgarder men hyresgasten gor vinsten,
atminstone i fallet kallhyra. Aven om man har varmhyra (totalhyra) kan
forsvarande omstandigheter rada — hyresgasten har inget incitament att bete sig
energieffektivt.”

Att manga &gare har fastigheterna primart som placering och forvaltning av
byggnader pa entreprenad ar faktum som ytterligare komplicerar strukturerna och
som kan minska mojligheterna att atgarder genomfors.

6.2 Energitjanster

Energitjanster ar samlingsnamnet for nya och utvecklade samverkansmodeller for
genomforande av besparingsfinansierad energieffektivisering och modernisering
av byggnader.

Modellerna baseras pa att ett energitjansteforetag analyserar byggnadernas
tekniska och driftmassiga status avseende atgardsbehov och
besparingsmdjligheter. Resultaten sammanstélls till ett garanterat I6nsamt
effektiviserings- och moderniseringsprojekt.

Det centrala i samverkansmodellen &r att personalresurser och nytt
investeringsutrymme kan frigdras utan dkade kostnader for fastighetsagaren,
eftersom projektgenomfdrandet finansieras av de garanterade besparingarna.®

Nar intervjuerna i denna studie genomférdes kom en form av sadana
energitjanster pa tal, namligen EPC. Det fullstandiga namnet ar Energy
Performance Contracting.

6.3 BELOK

| rapporten ndmns vid ett par tillfallen BELOK, bestéllargruppen lokaler, som &r
ett samarbete mellan Energimyndigheten och Sveriges storsta fastighetsagare med
inriktning pa kommersiella lokaler. BELOK initierades 2001 av
Energimyndigheten och gruppen driver idag olika utvecklingsprojekt med
inriktning pa energieffektivitet och miljéfragor.

> Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
® www.energitjanster.se, 2008-11-24
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7  Agarkategorier — forsok till
karaktaristik

| detta avsnitt fordjupar vi diskussionen om genomférandeformaga kopplat till ett
antal agarkategorier med sarskilt fokus pa agarperspektiv och incitamentsstruktur.

Lokalbyggnaderna i Sverige ags till drygt 1/3 av det offentliga, med kommunerna
som dominerande aktor. Investerarmarknaden har en stor andel, ca 1/3.
Aterstoden ar mindre aktiebolag, samt en relativt stor grupp Gvriga dgare som
innefattar ideella agare, stiftelser, foreningar, kyrkor samt privatpersoner.

Nedan gors ett forsok att med de namnda &garkategorier som grund fa grepp om
var man kan forvanta sig battre eller samre forutséattningar for att
effektiviseringsatgarder verkligen blir genomforda. Per dgarkategori beskrivs
kortfattat hur organisationen normalt &r uppbyggd samt vilket incitament eller
vilken uppmarksamhet det finns vad géller att genomfdra energieffektivisering.

Det ska poangteras att spannvidden inom varje &garkategori &r mycket stor vad
galler fokus och férmaga inom energiomradet. Andé bedéms dessa beskrivningar
vara av varde for att peka pa karaktaristiska problem for att fa potentiella atgarder
genomforda.

7.1 Kommuner

Kommunerna &r stora fastighetsagare, och storsta delen av arean &r skolor.
Kommunerna ar langsiktiga dgare, med klart incitament att minska
driftskostnaderna, sett i ett ”koncernperspektiv”. Ofta finns
internhyresforhallanden mellan agare/fastighetsforvaltning och
brukare/verksamhet/hyresgast, men ett samarbets- och koncerntédnkande uppges
ofta gélla. Konceptet Energy Performance Contracting har anvants av manga
kommuner, och kan pa sikt 6ka pa realiserandet av sparpotentialen.®

7.2 Landsting

Landstingen ager framforallt vardlokaler. De &r langsiktiga dgare, med klart
incitament att minska driftskostnaderna. Landstingen anvéander sig ocksa av
internhyressystem, men dgare och brukare ar normalt samma organisation, och
inte skilda juridiska personer.®

" Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Goransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
® Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Goransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
° Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
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7.3 Staten

Staten dger en rik flora av fastigheter av delvis ganska speciella slag
(férsvarsbyggnader, universitetslokaler, slott, muséer, fangelser etc). Nagra av
dgarna dr statliga verk (sdsom Statens fastighetsverk), men manga har efter
tidigare omstrukturering av statens fastighetsforvaltning blivit aktiebolag for
uthyrning till andra myndigheter eller till annat (sdsom Akademiska Hus,
Specialfastigheter och Jernhusen).

Det finns genomgaende ett agar-brukar-forhallande, dar brukaren betalar hyra
enligt tréffat avtal. Liksom i andra fall kan dessa avtal eller organisationer vara
olika vad géller incitament till effektiv energianvandning, och det kan vara ett
problem att 4gare och brukare &r sé atskilda.°

7.4 "Investerarmarknaden”

Det finansiella d&gandet av fastigheter har okat kraftigt under ett antal ar, och det
utlandska inslaget har blivit markant. Detta &r &gare som kdper och saljer
fastigheter med hog frekvens, man raknar nu med att genomsnittligt ca 20% av
"investerarmarknadens” fastigheter byter dgare varje ar.

De kortsiktiga dgarna tjanar till exempel pa att foradla fastigheten for att fa
hyresgaster med storre betalningsférmaga, eller att avvakta att prisnivan av olika
anledningar gar upp for att da salja. Intresset for driftskostnader &r ofta lagt och
energieffektivisering sallan prioriterat &ven om det kan hoja vardet pa fastigheten.

Givetvis finns det en stor spannvidd av kortsiktiga och mer langsiktiga dgare aven
inom kategorin ”Investerarmarknaden”. Dock har hela marknaden paverkats av
investerarnas synsétt, och aven gamla kanda agarforetag paverkas ofta att agera
mer finansiellt an industriellt.™

7.5 Ovriga aktiebolag, ideella agare

Har ingar bade de mindre aktiebolagen, som inte inraknas i
”investerarmarknaden”, och en ganska stor flora av &gare av typ stiftelser, ideella
organisationer, klubbar, kyrkliga samfund etc. Har ingar exempelvis vad man
kallar egenanvandare, som har byggnaden primart for eget bruk och egen
verksamhet.

Denna grupp ar mycket svar att karaktarisera. Incitamentet for att effektivisera
energi- och andra driftskostnader borde vara ganska stort fér en egenanvandare.*?

1% Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Goransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
1 Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
12 Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
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7.6 Allméannyttiga bostadsforetag

De har ofta stora bestand, med valutvecklade forvaltarorganisationer. Traditionellt
har dessa foretag haft ett valetablerat och ambitiost energiarbete. Men tidigare
studier antyder ocksa, att varme- och energifragorna numera ofta far sta tillbaka
for andra prioriteringar, med fokuseringar pa mer direkt kundorienterad
forvaltning eller liknande koncept.

utforsaljningar av allménnyttans fastigheter har knappast inneburit att
energifrdgorna fatt stérre utrymme.*?

'3 Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
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8 Analys av fallstudierna

8.1 Kunskaper om energianvandning

Det bor omgaende slas fast att det inte gar att ge en entydig bild av kunskaps- och
kompetenslaget for energifragorna bland de studerade aktérerna. I debatten
beskrivs ofta driftorganisationerna som traditionellt inriktade pa
fastighetsforvaltning dar driftpersonalen saknar utbildning inom
energieffektivisering. Uthildning och atgarder for att hoja kompetensnivan pa
forvaltare och driftpersonal pekas darfor ut som nagra av de viktigaste atgarderna
for att &stadkomma energieffektiviseringar pa kort sikt i befintliga byggnader.**

Vissa fastighetsagare jobbar redan aktivt med att utveckla och uppratthalla
kompetens inom energiomradet.”® De intervjuade personerna i denna studie
formedlar ocksa bilden att den generella kunskapen hos driftpersonalen ar god.
Dock kan det finnas begransningar i méjligheterna att agera utifran den
kunskapen. Hos hyresgaster kan det finnas ett allmant intresse for miljofragor men
da det inte ar foretagets huvudsakliga omrade saknas tid att mer ingaende
engagera sig i fragan. En fastighetsagare séager:

Jag kan saga sa har generellt. Det finns ingen kunskap! Déar ute i
verksamheten. Du vet hur mycket dom har att halla reda pa.
Fastighetsagare, Gavle

Och hyresgéasterna haller med:

Nej vet du vad. Det &r sd har med inte bara oss utan snarare lite
gemene man, all information som vi far vi idag. Alla val som vi gor
idag sa vi kan inte ta in alla sant, utan har man lite grundtank, ett
grundmedvetande som goér att man forsoker i sina val lagga in ett
miljoperspektiv sa tror jag att det racker med det. ...vi ar s&
fullsmockade med information och jobbar med sa mycket
kunskapsinlasning inom vart kunskapsomrade sa jag tror inte att det
finns, kan man séga energi, att ta in sant. Hyresgast, Gavle

Det ar val inte riktigt det forsta vi tanker pa. Vi hyr ju anda lokalen.
Och vi har inte heller kunskapen. Det ar val bara som privatperson,
den kunskapen. Vi har ju ingen vaktmastare som aker runt och tittar
och forsoker handla upp nagra béttre glodlampor. Sa funkar det inte.

4 Kompetens- och utbildningsbehovet inom energiomradet. En utredning pa uppdrag av
Energieffektiviseringsutredningen, Hansson, Folke, Swedeval Utvérdering, 2008-09-30
15 Kompetens- och utbildningsbehovet inom energiomradet. En utredning pa uppdrag av
Energieffektiviseringsutredningen, Hansson, Folke, Swedeval Utvardering, 2008-09-30
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Vi tar ju det som finns och det som &r enklast att fa hit. Vi lagger inte
ned n& mycket tid pa det dar. Hyresgast, Gavle

Hos hyresgéasten kan det ocksa finnas en bristande forstaelse for hur exempelvis
temperatur- och ventilationssystemen fungerar.

Men sen kan det ju vara ett problem att folk inte vet hur det fungerar.
Det varsta ar ju nar folk 6ppnar fonstren. Ibland har vi tagit bort
oppningsmojligheterna for annars forstér man ju hela... Och da séatter
man upp lappar och lamnar information pa insidan att ppna inte
fonstren for da forstor ni hela huset. Det ar det varsta, att folk tar ett
eget initiativ. Ah, va skont liksom! Hyresgéast, Stockholm

...oftast forstar dom inte vad det ar fér nagonting. Nu nar dom har fatt
narvarogivare sa kan dom saga: Jag stéllde han pa varmt igar och det
var sa kallt nar jag kom imorse. D& forstar dom inte det. D& tror dom
att den rorelsedeckan hor till inbrottslarmet eller nat sant.
Drifttekniker, Gavle

Hyresgasten har dven mojlighet att paverka sin verksamhetsel genom sattet de
anvander datorer och belysning pa. Dessa funktioner ar ofta lattare att forsta. Att
inte slacka sin skrivbordslampa och stanga av sin dator nar man gar hem for dagen
kan troligen inte hérledas till att man inte vet hur man gor.

Jag tycker, det sitter ju anda 250 pers i det har huset. Drar man i
traden till sin lampa sa lyser den inte och da kostar den ingen el.
Stanger man av datorn nar man gar hem sa drar den ingen el. Vilket
jag kan sdga att 70 % skiter i. Det ar disciplin. Det har medvetandet
ar sa svart att fa in. Om 250 pers gor det varje dag sa pa arsbasis ar
det manga kWh. Driftansvarig, Stockholm

Men verksamheten hos hyresgasterna ska ocksa ga att bedriva pa ett effektivt satt

i en sund arbetsmiljo. Installationerna i en byggnad ska ha en funktion vilket sétter
en nedre grans for energiatgangen. Dessutom kan en kontorslokal inte vara
tempererad hur som helst:

Nej, hyresgasten kraver, oftast i alla fall, ett bra klimat. Som just vi
har ju hus i stan, mitt i stan, de flesta med hoga hyror. Da kan man
kréva att det skall vara bra klimat ocksa. Da kan man kréva att man
inte skall sitta och frysa ocksa. Med all ratt forstas. Fastighetséagare,
Stockholm

Citatet ovan ger en antydan om att efterfragan pa kyla i kontorslokaler skulle

variera geografiskt, med en forstéarkt bild i storre stdder och framforallt i centrala
lagen med hoga hyror. Det &r ett pastaende som varken bekréaftas eller dementeras
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av ovrigt material i denna studie men som kunde vara ett intressant foremal for
vidare forskning.

En hyresgést ger ocksa uttryck for en 6nskan att fastighetséagaren ska driva pa
hyresgasterna i processen att agera energibesparande och miljévanligt.

FOr nu har man ju nyss gett ut en stor fin skrift dar man bland annat
talar om sin miljopolicy, och da tycker jag att man ska, den ska
stracka sig till &ven vad man ger sina hyresgaster for mojligheter for
att foradla det har miljotanket lite grand. ...Att man uppmuntrar sina
hyresgaster. Man ska moéjliggora for hyresgasterna... Hyresgast,
Gavle

En annan forvantar sig det helt enkelt:

Jag tror att det generellt ar sa att det borde komma fran
fastighetsagaren. Just kunskapen. Jag forvantar mig nog det fran
fastighetsagarens sida. Att det &r dom som har kompetens och att det
ar dom som driver sadana fragor. Det tycker jag nog. Hyresgést,
Gavle

Aven BELOK tangerar detta nar man skriver: Om hyresgésterna ser att varden ar
engagerad och aktiv, okar lojaliteten hos hyresgasterna, vilket i sin tur leder till en
ekonomisk fordel for hyresvérden, samtidigt som hyresgésterna ar nojda.”*°

Fastighetsdgare, och for den delen daven driftpersonal, vittnar samtidigt om hur
aterkommande informationsinsatser forblir fruktlosa.

Och vi har forsokt, satt upp lite lappar ibland och sant dar va, men
man kan ju inte salla ner en kak med kom-ihag-lappar... man kan
goOra en drive och sen tar man bort det. Och férhoppningsvis lite bra
resultat men sen gar det en period, ja, da ar man tillbaka igen. Folk
ar som dom &r. Driftansvarig, Stockholm

Nagon fastighetsagare gar annu langre och séager:

Naturligtvis ska man kunna forsoka paverka sin egen... sina egna
kostnader. Men idag finns det inte den organisationen for att ta hand
om den fragan. Och skulle det finnas nagon sa kan det ga valdigt
snett. Fukt och mdgel och sant som kan bli. Dom tycker val da att det
kostar mycket med ventilationen och sa vill dom stanga ventilationen
och sa blir det mégel i omkladningsrummen och duschrum och sant
dar. Fastighetsagare, Gavle

'8 Hyresavtal med incitament for minskad energianvandning, BELOK, Delrapport, Stockholm,
juni 2007
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Att ha kontroll pa skotseln av fastigheterna ar till viss del dven en trygghetsfraga
for fastighetsagaren.

Fastighetsagare har vanligtvis, liksom manga andra foretag, en miljopolicy. De
studerade objekten som &r foremal for denna rapport visar att policydokumenten
ibland innehaller konkreta mal vad galler exempelvis korda mil med foretagets
bilar eller anvanda kWh per kvadratmeter. Pafallande ofta vet dock inte driftchef
eller fastighetstekniker riktigt vad policyn innehaller, vilket kan tyda pa att
dokumentet inte anvands aktivt i den dagliga verksamheten.

Utredarna har, precis som foregaende studie visade, forstatt att det kan vara
skillnad i att ha en policy om energi och milj6, och att utarbeta konkreta
handlingsplaner i energifragor.

Ett primart intryck av de intervjuer som genomforts inom ramarna for denna
studie ar dock att det ocksa hos fastighetsagarna finns kunskaper och medvetenhet
om energi och energianvandning. Miljé- och klimatfrdgan har under de senaste
aren vaxt fram som ett alltid narvarande samtalsamne och dven om miljévanlighet
inte sarskilt ofta anvands av fastighetsbolagen i marknadsféringssyfte finns
tydliga tecken pa att det ar viktigt att hanga med i utvecklingen och skapa sig ett
’gront yttre”.

Okade energipriser medfor ocksa att det finns allt mer pengar att spara pa ett
energieffektivt fastighetsbestand. Trots detta finns det en mangd atgarder som
aldrig genomfdrs och man kan naturligtvis fundera pa vad detta kan bero pa.
Givetvis forekommer bristande kunskaper om att effektiviseringsméjligheten
finns men man kan ocksa tveka om vissa atgarders lamplighet. Alltfor stranga
Ionsamhetskrav eller problem med finansiering kan forsvara arbetet liksom
osakerhet om verksamheten skall besta i nuvarande form. Ont om tid att hantera
denna typ av fraga eller brister i arbetet att ta fram underlag ar andra faktorer som
spelar in. Dessutom kan organisationen helt enkelt sakna tillracklig kompetens
eller vara fokuserad pa andra fragor.'” Ytterligare hinder, som bland annat galler
for en del byggnader i denna studie, ar krockar med kulturmarkningar och
bevarande av gamla byggnader. Dessutom finns problem knutna till organisation
och incitamentsstruktur, detta avhandlas i ett kommande avsnitt.

8.2 Vilken betydelse har eldsjalar inom
organisationerna?

Ester Veiback och Sofia Persson skrev i sin rapport: ”Vi har stott pa aktGrer som
vi bedémer &r medvetna om fastighetens energianvéndning, dven om de inte tar en
aktiv roll i att minska forbrukningen. Medvetenhet behdver inte nédvéandigtvis
innebara engagemang och intresse for energifragor. For att paverka

7 Energieffektiviseringspotential i bostader och lokaler, Pettersson, Bertil & Géransson, Anders,
Chalmers EnergiCentrum, 2007
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energianvandningen maste man ocksa agera utifran sin kunskap. Tanke och
handling &r inte alltid férenlig, h6g medvetenhet kan darmed inte garantera
handlingssatt som péverkar energianvandningen.”*®

Under arbetet med studien har utredarna kommit i kontakt med flera engagerade
och drivna personer med energi- och miljéfragor som fokus. Dessa personer finns
representerade hos samtliga tre aktdrer som intervjuats i denna studie och oavsett
var de ar aktiva tycks de ha det gemensamt att de garna utfor arbetsuppgifter som
ligger utanfor den egentliga arbetsbeskrivningen. Aven om foretag och
organisationer har anstallda som jobbar med energi- och miljofragor sa ar det ett
djupare engagemang, ett mer innovativt tankande, som leder till att en arbetsplats
genomsyras av dessa tankar. Ett starkt engagemang Okar forutsattningarna for att
na helhetspaverkan. "Eldsjalarna” kanner ofta ett sarskilt ansvar, kanske sprunget
ur en langre period pa arbetsplatsen eller ur kulturen som rader pa foretaget.

Att identifiera en eldsjél efter endast ett mote &r dock vanskligt och begreppet i sig
kan tyckas nagot otydligt. Under arbetet med intervjuerna kom dock samtalen vid
ett flertal tillfallen in pa betydelsen av starka personer som driver pa utvecklingen.
Diskussionen kring eldsjalar som foljer nedan kan beskrivas som foérdjupade
tankar om aktdrernas kunskaper. En eldsjal, som begreppet anvéands har, &ér en
person med goda kunskaper om energianvandning. Dessutom finns ett
systemperspektiv dar man ar val medveten om sin roll i ett stérre sammanhang
och ar fast besluten att forandra sitt beteende. En eldsjél ar en person som vill
forena tanke och handling. Med en sadan definition bor ocksa diskussionen
sammanfogas med den om organisationsstruktur, vilka forutsattningar framjar
forekomsten av eldsjalar?

En byggnads lage, forutsattningar och tekniska installationer ar grundlaggande
faktorer for energianvandningen. En eldsjal hos en hyresgast kan darfor ha svart
att paverka situationen i stort. Beroende pa hyresavtalens utformande varierar
utrymmet att agera aven i det lilla. En sadan person kan dock visa sig vardefull for
organisationens lyhordhet for kommunikation fran andra aktorer.

Driftpersonalen har en naturlig och central roll fér byggnadens energianvandning.
Som tidigare namnts varierar kompetensnivan i detta segment. De intervjuade
personerna i denna studie visar emellertid genomgaende pa stor kunskap och
intresse for optimering av energianvandning. Personalen inom driftorganisationer
lever dock i en relativt komplex varld dar de dels begransas av byggnadens
forutsattningar, och dels star i en potentiell konflikt mellan fastighetsagarens och
hyresgéstens dnskemal. En “eldsjal” inom driften, som jobbar med malsattningen
att minska energianvandningen och darigenom hyresvardens kostnader, riskerar
att fa missnojda hyresgaster.

'8 Medvetenhet i energianvandning — En studie om samband mellan medvetenhet och
energianvandning i fyra kontorslokaler, Persson, Sofia & Veiback, Ester, Kulturgeografiska
institutionen, Uppsala universitet, Uppsala, 2007
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| det hér huset kanner jag inte nagon intressekonflikt i min roll. Men
rent allmént sa kan det vara s, nagon gang ibland. Och det &r ju sa,
har man inte néjda hyresgéaster sa far man dom inte kvar till slut. Sa
man maste forsoka tillfredsstalla det, till rimlig kostnad ocksa
naturligtvis. Det &r ju inte bara att vrida upp varmen for att dom sitter
och fryser. Man far forsoka I6sa det pa annat satt. Drifttekniker,
Géavle

Att kommunicera vad som gors, och varfor, blir en viktig del i arbetet. Detta
kommunikationsansvar ligger med fordel inte enbart pa driftpersonalen,
fastighetsagaren har manga ganger naturliga arenor for sadan information. Om
driften ligger pa entreprenad &r det annu viktigare att kommunikationen mellan
inblandade parter sékerstélls.

Det ar klart att ibland kan det uppsta konflikter, du far ett
komfortproblem. Det ar ocksa en viktigt bit att man maste
kommunicera aven med dem. Driftansvarig, Stockholm

Fastighetsagaren kan ocksa paverka driftpersonalens engagemang med val
fungerande system och god utbildning:

Det galler ju valdigt mycket att man har motiverad driftspersonal
tillsammans med den hér utrustningen, fér om man inte har motiverad
personal och ingen anvander det, da ar det ju dodfétt. Driftansvarig,
Stockholm

Det citatet ovan berattar for oss genomsyrar studiens material, det vill sdga: en
engagerad driftpersonal, en “eldsjal” inom driftsorganisationen, ar en viktig faktor
for att energibesparande atgarder ska fa en naturlig plats i en fastighets skotsel.
“Eldsjélar” eller starka drivkrafter hos 0vriga aktorer &r beroende av
driftpersonalens kompetens.

"Eldsjalar” bland fastighetsagare far kanske inte ett ansikte i samma utstrackning
som bland andra aktorer. Har avspeglas snarare sadan drivkraft i organisationen
som helhet. Tidigare i rapporten gors ett forsok till kategorisering av olika
agartyper. Man kan konstatera att det finns olika miljoer dar tankar och mal med
energieffektivisering far faste i varierande utstrackning. Utredarna anser att ett sétt
att mata engagemanget och driftigheten hos fastighetsbolaget ar graden av
kommunikation mellan fastighetsdgaren och hyresgasten. Under avsnittet
"Kontaktytor” redovisas intrycken som studien gett pa detta omrade.
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8.3 Vilka kontaktytor finns det mellan aktérerna?

BELOK-gruppen skriver: "Samarbetet maste bygga pa aterkommande
avstamningsmoten. Med kontinuerlig kommunikation kan t.ex.
inomhusklimatfragorna fangas upp och &tgardas i tid.”*°

De intervjuade personerna i denna studie ger ocksa en bild av att det ofta finns
nagon form av kontinuerliga méten dar atminstone fastighetsagare och
hyresgaster har kontakt med varandra. Det ar dock mindre vanligt att energi
diskuteras pa dessa moten.

Det ar sallan vi har méten som sammankallas med rubriken
miljomedvetenhet i lokaler. Det blir ju en av punkterna, om det ens ar
med, eller ocksa blir det patalat for att vi fragar. Hyresgast,
Katrineholm

...Vi har en samradsgrupp som vi brukar tréffas i da. Dar har vi varit
ungefar i varannan manad dar vi diskuterar huset och saker som
hander i huset, men det &r ju inte i huvudsak energifragor, absolut
inte. Hyresgast, Stockholm

Det forekommer dock:

Vi har sa kallade hyres... ... kallar det hyresgastmoten med oss. Vi
traffas sex ganger om aret och pratar om olika driftfragor. Da &r ju
energin med naturligtvis. Hyresgéast, Stockholm

Ibland finns inte nagra former av etablerade kontaktytor. Detta behdver dock inte
nddvéndigtvis uppfattas som ett problem av de inblandade.

Nej, det gor vi nog inte. Vi har val haft ndgon san har gemensam tréaff
i huset. Jag upplever, ar det nagonting sa slanger jag ivéag ett mail till
hyresvéarden och far alltid ett svar tillbaka och jag upplever att vi har
en bra dialog sa... en bra kontakt. Det tycker jag. Hyresgast,
Stockholm

En god kontakt kan alltsa se ut pa olika satt. Utredarna ar dock av den

uppfattningen att aterkommande avstamningsméten med energifragan som uttalad

punkt pa dagordningen i hogre utstrackning bidrar till en aktiv miljo, att jamfora
med en reaktiv situation som préaglar den vanligt forekommande
felanmalningsstrukturen.

¥ Hyresavtal med incitament for minskad energianvandning, BELOK, Delrapport, Stockholm,
juni 2007
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Skots dialogen i en 16s, behovsanpassad struktur blir de rent personliga
relationerna valdigt viktiga. En sadan situation kan vara sarbar. Flera intervjuade
berdr amnet:

Jag tycker det fungerar mycket bra med ..., men det &r klart. Det har
ar alltid personrelaterat sa det ar naturligtvis ocksa da en foretradare
for ... som jag har att gora med har i Gavle som jag tycker gor ett bra
jobb. Hyresgést, Gavle

Och jag har en levande dialog med leverantéren. Nu har jag ju bundit
upp vissa delar och sa dar va, men jag har en tjej dar och ’nu ar det
lage™ eller vi binder inte™ eller ’det ser ut si eller s3”. Sen hur
arliga dom ar? Det kanns okej i alla fall med den har dialogen med
energibolaget. Vilket det inte gjorde med .... N&, men alltsa dom &r
sansl6sa. Jag orkar inte prata om dom. Hyresgast, Stockholm

8.4 Organisation och incitamentsstruktur

Vilka ar drivkrafterna? Var finns kunskaper om energifragan? Hur kommuniceras
det mellan inblandade parter? De grundlaggande fragestallningarna for denna
studie, och de intervjuades svar som redovisats hittills, leder oss till en diskussion
kring organisationen av energifragorna.

Av de tre aktorer som varit foremal for denna studie ar fastighetsagaren
huvudfigur i en sadan diskussion. Mal och syfte med agarskapet har tidigare
konstaterats vara av betydelse for eventuellt genomfdrande av energibesparande
atgarder och tillsammans med forvaltningen av bestandet utgor det sa att saga den
spelplan som 6vriga aktorer har att agera pa.

Att det finns en méangd olika varianter pa forvaltningsorganisationer framkommer
tydligt nar man lyssnar pa de intervjuade fastighetsagarna. De kan ligga internt
eller pa entreprenad, som med alla organisatoriska losningar finns det styrkor och
svagheter med bada. Det ska dock &n en gang namnas, en god struktur och val
fungerande system utgor den attraktiva arbetsplats som foder engagemang. En
fastighetsagare séger bland annat:

I och med att vi har jobbat med team har och husansvariga
drifttekniker sa har vi tappat tre eller fyra av dom battre killarna.
Dom har slutat har och gatt till privata foretag och jobbar med styr-
och regler och kyla och sadana fragor som dom egentligen kanske har
blivit anstéllda for att dom var duktig pa. Det var darfér dom fick
jobbet. Men i och med den har organisationen med husansvariga
drifttekniker sa far dom ett visst antal hus och dom ska dom sk&ta om.
Och da hinner dom inte med den har andra biten. Fastighetsagare,
Géavle
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Att som fastighetsagare skapa en organisation som tar till vara pa de anstalldas
kunskaper ar viktigt. Att hoja driftpersonalens status i fastighetsforetagen kan
exempelvis bidra till att undanrdja hinder for energieffektivisering.? Att hoja
statusen maste forstas aven relateras till personalens kompetensniva och kunnande
som diskuterades tidigare.

En annan central fraga ar naturligtvis att hitta drivkraft. Nar det géller
energieffektivisering kan drivkrafterna se olika ut. Ett foretags miljopolicy kan
exempelvis uppmuntra energibesparande atgéarder. De ekonomiska incitamenten
ar ett annat exempel pa vad som styr beslutsprocessen.

Och vi forsoker mer och mer att spetsa till det sa att man verkligen
engagerar sig. Vi har hittat massor, eller vi hittar. Forst och framst ar
det varmelackage. Och vattenlackage. Och man far inte bomma sant
déar sa darfor forsoker vi nu hoja det hér, hoja trycket lite. Det &r ju
ocksa pengar i slutandan samtidigt som det sabbar energimalet. Men
nar vi tanker dom har bitarna da tanker vi pengar. For pengar kan
alla. Alla kan pengar. Fastighetsédgare, Mora

Man ser, eller ser och ser, men finns det en extra morot ocksa sa tror
jag att man gor det extra for att fa ner energiforbrukning. Alla tycker
vi... Jag har alltid varit emot bonusar, men alla tycker att vi saknar
den pa ett satt anda. Jag tycker att man ska gora jobbet anda, men om
man har den och gor lite extra sa kan man... Det &r inget fel att fa den
dar bonusen. Driftansvarig, Stockholm

For hyresgaster ar forutsattningarna egentligen desamma. De rent miljomassiga
vinster som finns att géra pa att energieffektivisera ar en mojlig drivkraft, en
annan ar ekonomin. Det har dock visat sig, bade i tidigare studier och i denna, att
de ekonomiska incitamenten for att energieffektivisera inte ar tillrackliga. Energi
ar ofta bara en liten del av hyresgéstens arskostnader och manga upplever insatsen
som kravs for att se 6ver sin energiforbrukning som alltfor resursslosande, bade
vad géller tid och pengar.

Jag vet inte vad vi kan ha i elkostnad per ar. Tror vi raknar pa 40 000
kanske. Drygt, brukar vi ligga pa. Det &r ju en liten del av vara
kostnader, det ar det ju. Vi har inga stora pengar att hamta hem pa
elen, det har vi inte om man tanker sd. Men manga backar sma i och
for sig. Hyresgast, Gavle

Dessvarre finns det manga ganger en avsaknad av systemperspektiv, dar
hyresgasten inte alltid tanker pa att han ar en komponent i ett storre system. |
slutdandan &r miljoproblematiken nagot vi alla far vara med att betala for. Det

20 Kompetens- och utbildningsbehovet inom energiomradet. En utredning pa uppdrag av
Energieffektiviseringsutredningen, Hansson, Folke, Swedeval Utvardering, 2008-09-30
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handlar om ett medvetande som dock sprider sig alltmer i samhéllet, vilket vi
tidigare i denna rapport konstaterat.

...jag tror att det svanger éver mer och mer, och kommer gora ratt sa
kraftigt de narmaste aren, att hyresgaster kommer titta pa
energieffektiv utrustning. Fastighetsagare, Stockholm

Under avsnittet for begreppsdiskussion gors ett forsok att kort belysa vad som kan
vara ett potentiellt hot till att storre investeringar kopplade till
energieffektivisering genomfors. Namligen det som brukar kallas for split-
incentives.

Vi har i denna studie Iatit de intervjuade aktorerna redogora for tankarna om detta
fenomen. Split-incentives som term ar inte nagot som anvénds bland
intervjupersonerna, daremot framkommer tydligt att problematiken varit
forekommande och foremal for diskussion under en lang tid.

Orsaken till fenomenet &r avtalsformerna mellan &gare och brukare.

Min personliga asikt &r att vi inte ska ha kallhyra. Utan det ar
fastighetsagarens ansvar att se till att varmen och ventilationen
motsvarar det hyresgasten betalar for i kontraktet. Det gor ju att
fastighetsagaren har ett incitament att satta i sa energieffektiv
utrustning som mojligt. Fastighetségare, Stockholm

Fler fastighetsagare ar inne pa samma linje och anger dessutom kompetensfragan
som en anledning.

Varme ingar alltsa i hyran. Och kyla. Allting ingar. Det finns inga
planer pa att gora om det. Det tror jag inte for det finns ingen som ar
intresserad, det finns ingen som har tid att vara intresserad. |
verksamheten. Fastighetsagare, Gavle

Man ska komma ihag att split-incentives &r ett ekonomiskt hinder. Ar drivkraften
istallet miljévanlighet minskar bekymret. Det finns exempel pa hur detta regleras.

Det ingar i deras... dar har vi sadan tur sd att det ingar i deras
miljopolicy att hyresgasten ska ha sa lag energiférbrukning som
mojligt. Hyresgast, Stockholm

Under intervjuerna kommer manga respondenter in pa rollférdelningen nar en
atgard faktiskt genomfors. En fastighetsagare hanvisar just till hyresgasternas
miljomedvetande nar svarigheterna kommer pa tal.

...da ska man fa med sig hyresgasten att ta &ven en del av
investeringen. Personligen sa tror jag det ar ganska svart. Det &r inte
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ett sant jattemiljoengagemang. Pa vissa hall finns det lite engagemang
vad det galler miljoarbeten bland hyresgasterna, men pa nagot satt
verkar det som hemma kan man halla pa och sortera och man ar noga
med att spara vatten och man haller pa med alla méjliga grejer,
kompost... Men sa fort man kommer till jobbet ar det dar glomt.
Fastighetsagare, Stockholm

En annan menar istallet att det & ekonomin man bor fokusera pa.

Om vi kommer till hyresgésten och presenterar att nu gor vi s har
och sa har och det har ar kostnaderna sa ar de ju intresserade som en
ren penningfraga... Fastighetsagare, Stockholm

Det &r vart att papeka att den allméanna uppfattningen tycks vara att det ar ett
problem som man kan l6sa, inblandade aktérer emellan. Flera roster tonar ned
svarigheterna.

Jag menar om ... kommer med en revolutionerande idé om hur vi far
ner elforbrukningen med 25% sa sjalvklart. Varfor skulle vi sdga nej
till det! Till att ga in och parta till en sddan losning? Nej, jag ser inga
problem om nagot sadant dyker upp. Hyresgast, Stockholm

Sant paverkar ju naturligtvis varan hyra. Vi ar ju for att det skall
vara... Kan vi vinna energi pa att géra det sa ar det klart att vi i sa fall
ska titta pa det ocksa. Hyresgast, Stockholm

En avgodrande faktor &r dock stabiliteten hos hyresgésten eftersom investeringarna
ofta har en langsiktig horisont.

...en san har investering for en energibesparing maste man ju rakna
om pa en betydligt langre tid, och i och med att hyresgasterna sitter
bara kanske tre ar, de ar ju ocksa rorliga, de vaxer och minskar
kanske. Efter tre ar passar kanske inte lokalen. Da skall de flytta till
en storre lokal, eller en mindre lokal... Darfor kan ju det bli valdigt
svart att fa med dem att ta nagon del av investeringen. Da skall de ju
vara nagon hyresgast som man vet att man har ett riktigt langt avtal,
som vi ju da har i vissa enstaka fall. Fastighetsagare, Stockholm

...vi kan val téanka oss att ha 10 ars kontrakt ocksa. Det &r inga
problem for varan del, utan vi vill ju garna ha en langsiktighet i
relationen, men det ar ju alltid en diskussionsfraga naturligtvis. Hur
mycket skall hyresgasten betala och hur mycket ska agaren betala.
Hyresgast, Stockholm

Man kan se en koppling mellan problematiken kring split-incentives och de
faktorer som tidigare avhandlats i denna rapport. Finns drivkrafter att féréandra,

41



ekonomiska eller miljomassiga, samt god dialog mellan akt6rerna ter sig hindren
lattare att dverbrygga.

...det beror ju pa hur pass saker hyresgast man har och vad man ska
gora. Det dar &r fran fall till fall. Har man en bra dialog och talar om
varfér man gor nagonting sa brukar det I6sa sig. Fastighetsagare,
Stockholm

Det ar mojligt att de praktiska svarigheterna ar storre an de teoretiska och
skillnaden daremellan kan vara svar att kartlagga med dessa intervjuer. De
allménna intrycken kvarstar dock. Generellt sett tycks fastighetsagare vara villiga
att genomfora energibesparande atgarder, inte sallan av rent miljomassiga skal. |
de fall dar ekonomiska hinder forekommer & man dessutom beredd att
kommunicera och I6sa problemet med dvriga aktorer. Att manga atgarder anda
inte genomfors forklaras formodligen av de faktorer som tidigare i rapporten
raknades upp. Tidsaspekten skall heller inte underskattas. EPC-aktorer menar
exempelvis att en orsak till att nyttja det konceptet ar att endast en upphandling
kravs oberoende av hur manga byggnader som ska gas igenom.?*

En svag lank som kan identifieras skulle mojligtvis vara de fastighetsdgare som
under avsnittet Agarkategorier bendamns som Investerarmarknaden.

Det som namns i karaktaristiken bekréftas i viss man ytterligare av denna studies
material. En intervjuad aktor, som &ven driver EPC-projekt, sager bland annat:

Vi forsoker ju komma in &ven pa dem, men det har varit lite svarare.
Om vi kommer pa aterbetalningstider som kanske ligger pa 4, 5 ar da
ar det inte sa intressant. D& kanske de redan har avyttrat fastigheten,
eller foradlat den eller hur de nu uttrycker det. De ser mer
fastighetssidorna som en handelsvara. Da vill de ha extremt korta
aterbetalningstider om de ska gora en san har grej. Det ar betydligt
svarare med de typerna av portfoljforvaltare som de kallar det. Att
man har fastigheterna som en kapitalbit i sin portfolj. De ar svarare
att prata med, definitivt. Det ar ju viktigt att man har ett langsiktigt
perspektiv pa fastighetsagandet. Annars sa blir det ju svarare att gora
sana har grejer. EPC-aktor, Stockholm

2L www.epec.se, 2008-11-26
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9 Avslutande diskussion

Den nu rapporterade studien redovisar ett anonymt material. Bade projektgruppen
och somliga intervjupersoner har dock diskuterat mojligheten att tydligare lyfta
fram goda exempel som skulle kunna fungera som forebilder. Det &r givetvis sa
att forutsattningarna kan variera men om aktiva organisationer i ékad utstrackning
berattade om insatser, “marknadsforde” sitt engagemang, kunde eventuellt ett driv
i branschen skapas. Det &r en tanke som &r vérd att bara med sig inféor kommande
arbetsuppgifter.

Kompetensfragan ar nagot som ytterligare bor studeras, med fokus pa
driftsorganisationer. Att kartlagga och identifiera eventuella brister pa detta
omrade &r viktigt.

Vidare skulle fortsatta studier av beteenden med geografiskt perspektiv vara
tdnkbara. Att studera variationerna mellan glesbygd och storstad &r av intresse
liksom om laget i staden spelar nagon roll.

De aktorer som varit foremal for denna intervjustudie dr dessutom inte de enda av

intresse i dessa fragor. Arkitekter, inredningsansvariga och EPC-aktorer &r alla
exempel pd majliga framtida studieobjekt.
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Bilaga 2 Intervjuguide - Fastighetsagare
Bakgrundsdata om foretaget...

1.
2.

O N O~ W

Milj6

10.
11.
12.
13.
14.

Ungefar hur manga anstéllda har ni?

(Ungefar hur stort ar foretagets fastighetsbestand/hur mycket kontorsyta
har ni?)

Hur gammalt?

Vilken &r Din roll pa foretaget?

Hur ser en typisk arbetsdag ut?

Hur ldnge har du arbetat har?

Hur ser organisationen av fastighetsskotseln ut?

Lokal fastighetsskotare/Outsourcad tjanst/ Automatiserad styrning?

Har foretaget nagon miljo- och energipolicy? Kan Du beskriva den i stora
drag? Ingar mal avseende minskad energianvandning? Uttalade mal tex
viss kWh/m2

Foljs det upp om malen nas?

Vilka &r de storsta miljoatgarder man fokuserar pa?

Hur arbetar foretaget kontinuerligt med miljoatgarder?

Finns det en anstélld som har energifragor som ansvarsomrade?

Ar miljévanlighet viktigt i er bransch? Utveckla.
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15. Hur ser det ut pa andra foretag i branschen? Ligger foretaget béttre eller
séamre till?
16. Anvander ni pa nagot satt miljéargument i marknadsforingen av féretaget?
| sa fall hur? Varfor/varfor inte?
17. Har nagra energisparande atgarder genomforts? (bytt fonster, sankt temp
inne...)
Inkdp

18. Hur ser beslutsvagarna ut vid investering i ny utrustning, t ex belysning,
kylmaskin, ventilationsaggregat?

19. Hur ser inkdpsrutinerna ut? Speciella rutiner, tex EKU-verktyget el Energy
Star? (Rekommendationer fran TCO?)

20. Finns avkastningskrav? Aterbetalningstid?

21. Vilken bakgrund har de som arbetar med inkdp och skotsel?

Medvetenhet

22. Far anstéllda nagon form av utbildning om energianvandning?

23. Informeras hyresgasterna om energi och deras forbrukning? I sa fall: hur?

24. Vilket forhallande har fastighetséagaren till leverantor (t ex
fjarrvarmebolaget)? (Erbjuder de tex statistik eller sager ifran om
forbrukningen verkar onormal?)

25. Hur mycket pengar gar till energi varje ar?

Avtal med hyresgaster

26. Hur ser avtalet med hyresgésterna ut? Hur ofta omarbetas det? Hur langa
avtalsperioder? Bade fast och rérlig del? Hur stor andel ar fast?

27. Ingar varme i hyran?

28. Ingar ventilation och kyla?

29. Inklusive el? Vilka delar ingar? Betalar man t ex for ett visst klimat?

30. Belok’s framtagna hyresavtal alternativ?

31. Hur mycket kan hyresgéasten paverka sin energiforbrukning?

32. Split incentive? (ex. fastighetségaren beslutar om utrustning men
hyresgasten betalar energikostnaden)

33. Kan/har hyresgasten asikter om uppvarmningssystem eller ventilation?

34. Felanmalningar/synpunkter — hur tas de emot? Hur ofta inkommer det
sadana?

Temperatur och ventilation

35. Vilken inomhustemperatur halls? Varierar den mellan olika platser?

36. Hur kan hyresgasten paverka temperaturen?

37. Vilket borvérde ar installt?

38. (Vilken typ av installning? Ett storre intervall (battre) eller bara ngn grads
variation (samre)?)

39. Regleras ventilation och luftkonditioneringen efter dag-natt, veckodag-
helg? (Skiljs ventilation och kyla at?)
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40. Vilken typ av fonster sitter i byggnaden nu? (solskyddsglas,
energisparglas/lagemissionsglas)

Belysning

41. Hur styrs belysningen? (knappar i rummen/knappar pa lampan/centralt
knapp/tidskontrollerat/narvarokontroll/dagsljuskontroll)

42. Vem har valt utrustning for belysningsdelen?
Arkitekt/fastighetsagare/hyresgast?

Data/server

43. Policy kring datahantering/drifttider? Egen server i byggnaden?
44. Extra kylning i server-rum? Skdoter hyresgast det sjalv?

Framtid

45. EU-direktivet om energideklarering?

46. Vad tycker du om det? Verkar det som en bra atgard?

47. P4 vilket satt kommer det att paverka er?

48. Kommer EU-direktivet forenkla 6versyn av energiforbrukningen?

49. Har man idag en god uppfattning och kontroll éver hur drift och system
fungerar?

Bilaga 3 Intervjuguide — Drifttekniker

1. Beratta om dina arbetsuppgifter, hur ser en normal arbetsdag ut?
2. Hur lange har du arbetat h&r? Vad gjorde du innan?
3. Har du ansvar for flera byggnader? Ensamt ansvar eller i
samarbete?
Far du nagon vidareutbildning inom féretaget?
. Vet du om foretaget har nagon typ av miljo eller energipolicy? Om ja, pa
vilket satt
paverkar det dig i ditt arbete?
6. Innebar ditt jobb att ta emot hyresgasterna synpunkter? Hur gar det till?
Direkt eller
via fastighetsbolaget? Vad kan synpunkterna handla om? Nagot annat &n
temperatur?
7. Intressekonflikt? Hyresgast/Fastighetsagare

o ks

Ventilation och inneklimat

7. Vet du hur gammal byggnaden ar?

8. Har ventilations aggregat eller annan utrustning fornyats eller bytts ut
sedan dess?

9. Upplever du nagra problem med ventilationssystemet?

10. Ar det smidigt att hantera som drifttekniker?
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11. Beratta hur mycket skotsel ett sadant system kraver? Hur ofta justeras
temperaturen
in?

12. Vilken temperatur &r det meningen att kontoren ska halla?
(intervallsinstalining??)

13. Kan hyresgasten andra temperatur?

Belysning och fonster

14. Ar du ansvarig for utbyte av lampor?
15. Vilken typ av fonster sitter i byggnaden? (solskyddsfonster eller
energisparfonster/lagemissionsfonster) Om special: sedan nar?

16. Om nej: Finns det nagon speciell anledning till att inte ha det?

17. Kanner du att du kan paverka hyresgasternas energianvandning?
Kommunikationsansvar?

18. Om outsourcad fastighetsskotning: Tycker de att de gor ett bra jobb?
Skulle de gora samma om det var deras egen byggnad?

Bilaga 4 Intervjuguide — Hyresgast
Bakgrundsfakta om foretaget...

1. Ungefar hur manga anstéllda har ni?

2. (Ungefar hur stort ar foretagets fastighetsbestand/hur mycket kontorsyta
har ni?)

Hur gammalt?

Vilken &r Din roll pa foretaget?

Hur ser en typisk arbetsdag ut?

Hur lange har du arbetat har?

o s

Miljon

7. Har foretaget nagon milj6- och energipolicy? Kan Du beskriva den i stora
drag? Ingar mal avseende minskad energianvandning? Uttalade mal tex
viss KWh/m2

8. Foljs det upp om malen nas?

9. Vilka ar de storsta miljoatgarder man fokuserar pa?

10. Hur arbetar foretaget kontinuerligt med miljéatgarder?

11. Finns det en anstélld som har energifragor som ansvarsomrade?

12. Ar miljovanlighet viktigt i er bransch? Utveckla.

13. Hur ser det ut pa andra foretag i branschen? Ligger foretaget béttre eller
samre till?

14. Anvander ni pa nagot satt miljéargument i marknadsforingen av foretaget?
I sa fall hur? Varfor/varfor inte?

15. Har nagra energisparande atgarder genomforts? (bytt fonster/sankt temp
inne...)
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Inkdp

16. Hur ser beslutsvagarna ut vid investering i ny utrustning, t ex belysning,
kylmaskin, datorer, kopiatorer?

17. Hur ser inkdpsrutinerna ut? Speciella rutiner, tex EKU-verktyget el Energy
Star? (Rekommendationer fran TCO?)

18. Finns avkastningskrav? Aterbetalningstid?

19. Vilken bakgrund har de som arbetar med inkdp och skotsel?

Medvetenhet

20. Far anstéllda nagon form av utbildning om energianvandning?
21. Far ni nagon information fran fastighetsagaren om energi och deras
forbrukning? 1 sa fall: hur?
22. Hur mycket pengar gar till el varje ar?
Hyresavtal

23. Hur ser ert hyresavtal ut? Hur ofta omarbetas det? Hur langa
avtalsperioder? Bade fast och rorlig del? Hur stor andel ar fast/rérlig?

24. Ingar varme i hyran?

25. Ingar ventilation och kyla?

26. Inklusive el? Vilka delar ingar? Betalar man t ex for ett visst klimat?

27. Belok’s framtagna hyresavtal alternativ?

28. Kan ni paverka er energiforbrukning?

29. Kan ni ha asikter om uppvarmningssystem eller ventilation?

30. Split incentive? (ex. fastighetségaren beslutar om utrustning men
hyresgasten betalar energikostnaden)

31. Felanmalningar/synpunkter — hur tas de emot? Hander att ni felanmaler?
Vad? Hur?

Temperatur och ventilation

32. Vilken inomhustemperatur halls? Varierar den mellan olika platser?

33. Hur kan ni paverka temperaturen?

34. Vilket borvérde ar installt?

35. Regleras ventilation och luftkonditioneringen efter dag-natt, veckodag-
helg? (Skiljs ventilation och kyla at?)

36. Vilken typ av fonster sitter i byggnaden nu? (solskyddsglas,
energisparglas/lagemissionsglas)

Belysning

37. Hur styrs belysningen? (knappar i rummen/knappar pa lampan/centralt
knapp/tidskontrollerat/narvarokontroll/dagsljuskontroll)

38. Vem har valt utrustning for belysningsdelen?
Arkitekt/fastighetsagare/hyresgast?

39. Vem ansvarar for att det slacks? (Alla sitt eget rum, siste person eller ngn
speciell?)

40. Hur anvands belysningen?
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Data/server

41. Policy kring datahantering/drifttider? Egen server i byggnaden?
42. Extra kylning i server-rum? Skdéter hyresgast det sjalv?
43. Stangs datorerna av pa natten?

Avslutning

44. Visa hur byggnaden ligger till i férhallande till de andra) Vad tror du att
det beror pd? Funderat pa atgarder?
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Vart mal - en smartare energianvandning

Energimyndigheten ar en statlig myndighet
som arbetar for ett tryggt, miljovanligt och
effektivt energisystem. Genom internationellt
samarbete och engagemang kan vi bidra till att nd
klimatmalen.

Myndigheten finansierar forskning och utveckling
av ny energiteknik. Vi gar aktivt in med stod till
affarsidéer och innovationer som kan leda till nya
foretag.

Vi visar ocksa svenska hushall och foretag vagen
till en smartare energianvandning.

Alla rapporter fran Energimyndigheten finns
tillgangliga pa myndighetens webbplats
www.energimyndigheten.se

. . Energimyndigheten, Box 310, 631 04 Eskilstuna
Energlmyndlghefen Telefon 016-544 20 00. Fax 016-544 20 99, www.energimyndigheten.se
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