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Forord

Boverket och Statens energimyndighet har haft i uppdrag att tillsammans
analysera hinder for investeringar for att forbattra energiprestandan i
befintliga byggnader som féljer av delade incitament mellan
fastighetsdgare och hyresgaster, eller mellan &gare i andelsagd egendom.
Utredningen har &ven analyserat hinder for investeringar for att forbattra
energiprestandan i nya byggnader som féljer av delade incitament mellan
byggherrar och fastighetsédgare om fastigheter byggs for forvaltning eller
forséaljning. Analyser har gjorts for flerbostadshus som lokaler och stallts
i relation till befintliga styrmedel for att hantera problemet. Uppdraget
redovisas i den har rapporten.

Rapporten kan anvandas som underlag for att ta fram styrmedels- och
atgardsforslag for att minska hinder for investeringar for att forbattra
energiprestandan orsakade av delade incitament.

Rapportens resultat och forslag sammanfattas inledningsvis. Bakgrund
till uppdraget, teoretiska utgangspunkter till delade incitament och
juridiska forutséattningar ges darefter. En sammanfattning for resultaten av
de aktdrskontakter som projektet har haft efterféljs av en rad konkreta
situationer pa nar delade incitament uppstar mellan olika typer av dgare
och brukare av flerbostadshus och lokaler. Exemplen hamtas fran bade
litteratur och aktdrskontakter. Nybyggnad hanteras i eget kapitel. Darefter
redogdrs och analyseras befintliga styrmedel och insatser i Sverige som
kan minska eller korrigera delade incitament. Slutligen redovisas en kort
analys av hur forekomsten av delade incitament eventuellt kan paverkas
av om individuell métning och debitering infors i Sverige enligt
regeringens remissforslag sommaren 2013.

Projektdeltagare har varit Pal Sjoberg och Ann Petersson fran
Boverket och Emma Thornberg, Mats Bladh och Sandra Andersson fran
Statens energimyndighet. Projektledare fram till november 2013 var
Nikolaj Tolstoy respektive Anna Lock. Darefter tog Pal Sjoberg
respektive Mats Bladh 6ver. Ett sarskilt tack riktas ocksa till alla de
samverkande aktorer, nationella foretrddare och natverk som deltagit i
genomférda workshops och intervjuer med underlag och vérdefulla
synpunkter.

Karlskrona december 2013

Nikolaj Tolstoy, Pal Sjoberg Anna Lock, Mats Bladh

Projektledare Boverket Projektledare
Energimyndigheten

Janna Valik Roger Eklund

Generaldirektor Boverket Stf. Generaldirektor
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1 Sammanfattning

Bakgrunden till rapporten &r Boverkets och Energimyndighetens
gemensamma regeringsuppdrag att analysera hinder for
energiprestandaforbattrande investeringar i befintliga byggnader som
beror pa delade incitament mellan fastighetsagare och hyresgast eller
mellan &gare i andelséagd egendom. Analysen omfattar saval
flerbostadshus som lokaler. Vi analyserar dven hinder som beror pa
delade incitament i samband med att nya byggnader uppférs for
forvaltning eller forsdljning. Regeringensuppdraget &r i sin tur en
konsekvens av artikel 19(1) i Energieffektiviseringsdirektivet, som
alagger medlemsstaterna att undersoka och om nodvandigt undanréja
hinder for energiprestandaforbéttrande investeringar i byggnader som
beror pa delade incitament.

Delade incitament betecknar ett marknadsmisslyckande som hor
samman med asymmetrisk information mellan parterna, och som kan leda
till att investeringar uteblir, pd grund av att den ena parten ansvarar for
investeringskostnaderna medan den andra parten drar nytta av
kostnadsbesparingarna. Denna typ av delat incitament benamns
investeringsproblem i rapporten. Vi tar ocksa upp delade incitament i
form av s.k. anvandningsproblem. Anvéandningsproblem uppstar som en
konsekvens av att brukarna saknar incitament att hushalla med energi i
den fortlépande energianvéndningen. Férekomsten av
anvandningsproblem kan emellertid ocksa ha en hammande inverkan pa
investeringarna, och i denna rapport ar det framst denna effekt vi
fokuserar pa nar vi analyserar hinder i form av anvandningsproblem.

| Energieffektiviseringsdirektivets artiklar 9, 10 och 11 stadgas att
individuell métning och debitering (IMD) av energi ska inforas. Eftersom
detta bedéms paverka forekomsten av delade incitament pa den svenska
marknaden &gnar vi detta ett sarskilt kapitel i rapporten. | Sverige ar IMD
redan standard nar det géller hushalls- och verksamhetsel, men inte nar
det galler varme och varmvatten. | utredningen kommer vi fram till att
individuell matning och debitering av varme kan komma att fa stora
negativa konsekvenser nar det galler delade incitament pa den svenska
marknaden. Anledningen ar att investeringsproblemen kan forvantas oka,
aven om anvandningsproblemen samtidigt beddms minska.
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Utredningen baseras bland annat pa intervjuer och workshopar med
representanter for berérda parter (Fastighetsdgarna, SABO,
Hyresgastforeningen, Byggherrarna och Byggmaterialindustrin). |
intervjuunderlaget ingdr ocksa ett storre detaljistforetag, liksom
foretradare fran Energimyndighetens bestéllargrupper. Utover intervjuer
och workshopar bygger utredningen pa relevanta litteratur- och
statistikké&llor.

En generell slutsats &r att delade incitament beddms utgora ett relativt
litet problem jamfart med andra hinder sasom finansieringsproblem och
andra kunskapsrelaterade hinder. Studien ger dessutom belagg for att
delade incitament utgor ett - vid en internationell jamférelse - begrénsat
problem pa den svenska marknaden. En avgorande forklaring till det
torde vara att hyresavtal baserade pa varmhyra dominerar i Sverige. |
Europa &r annars kallhyra forhérskande, med undantag for Finland. Med
varmhyra menas att energikostnaden &r satt utifran schablon och
inkluderad i hyran. Vid kallhyra baseras istallet debiteringen pa faktisk
forbrukning. Kallhyra ger brukaren incitament att hushalla med
energianvandningen men har nackdelen att fastighetségarens incitament
att energieffektivisera urholkas. Energiprestandaférbattrande
investeringar kan darfor utebli, vilket ger upphov till delade incitament av
typen investeringsproblem. Vid varmhyra &r det istéllet brukarna
incitament som urholkas, vilket skapar s.k. anvandningsproblem. Var
bedémning &r att det framst ar anvandningsproblem som férekommer i
Sverige och att detta generellt sett &r ett mindre hinder for
energieffektivisering jamfort med investeringsproblem.

Aven om vi konstaterar att delade incitament inte utgér négon
avgorande forklaring till varfor Ionsamma
energieffektiviseringspotentialer inte blir realiserade, sa indikerar tidigare
studier, i vilka forsok gjorts att kvantifiera problemets omfattning pa den
svenska marknaden, pa att det anda finns en viss, om dn mer begréansad,
orealiserad potential - med koncentration till lokalsidan - som beror pa
delade incitament. Generellt sett skulle en del av denna potential kunna
realiseras genom ett 0kat samarbete mellan aktorerna. Ett sadant
samarbete kan antingen ske genom statligt framjande och/eller pa rent
marknadsmaéssiga grunder.

Slutligen ska understrykas att utredningen enbart tar upp hinder for
energieffektivisering i den utstrackning som dessa bedéms utgdra eller
harrora fran delade incitament. Andra hinder berors saledes inte.



2 Bakgrund

Artikel 19 i Energieffektiviseringsdirektivetl behandlar ”Andra atgarder
for att framja energieffektivitet”. | artikeln star bland annat att:

1. Medlemsstaterna ska utvardera och, om nédvandigt, vidta lampliga
atgarder for att undanroja regleringsméssiga och icke-regleringsmassiga
hinder for energieffektivisering, utan att det paverkar de grundlaggande
principerna om medlemsstaternas formogenhetsratt och
hyreslagstiftning, sarskilt nar det géaller

a) uppdelningen av incitament mellan &garen och hyresgasten till en
byggnad eller mellan &gare, i syfte att sékerstalla att parterna inte
avskréacks fran att gora effektivitetshojande investeringar som de annars
skulle ha gjort pa grund av att de inte individuellt kommer att erhalla de
fullstandiga fordelarna, eller pa grund av att det saknas regler for
uppdelning av kostnader och foérdelar mellan dem, inbegripet nationella
regler och atgarder som reglerar beslutsprocesser i andelsagd
egendom...”

2.1 Uppdraget

Né&ringsdepartementet har gett Boverket och Statens energimyndighet i
uppdrag att tillsammans analysera artikel 19. 1 (a) nér det galler
férekomsten av eventuella hinder investeringar for att forbattra
energiprestandan i befintliga byggnader som foljer av uppdelningen
mellan fastighetségare och hyresgéster eller mellan &gare i andelségd
egendom. Myndigheterna ska dven analysera eventuella hinder som foljer
av uppdelningen av incitament mellan byggherrar och fastighetsdgare om
fastigheter byggs for forvaltning eller forsaljning. Analysen omfattar bade
flerbostadshus som lokaler. Pa lampligt sétt ska myndigheterna ta
tillvarata de kunskaper och den erfarenhet som finns inom berérda

leu (2012). Direktivet ar ett svar pa Europeiska radets slutsats att anstrangningarna for
att na energieffektivitetsmalet pa 20 % for 2020 maste 6ka eftersom man hittills inte
kommit s& langt som planerat.
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myndigheter och organisationer pa omradet. Uppdraget ska redovisas till
Regeringskansliet senast den 31 december 2013.
Utredningen utgar ifran befintlig litteratur och aktorsdialoger.

2.2 Avgransningar

Med hinder i den hér utredningen avses delade incitament mellan
namnda aktorer. Andra typer av marknadsmisslyckanden och hinder har
inte behandlats, som till exempel innovationsrelaterade
marknadsmisslyckanden, brist pa kapital, tid och kunskap. Delade
incitament mellan andra aktorer pa energimarknaderna omfattas inte,
sasom till exempel mellan fastighetségare och energibolag.

Vidare utgar utredningen fran delade incitament vid investeringar.
Anvéndarnas beteenden behandlas inte explicit i utredningen, utan endast
indirekt genom att beteendet kan paverka vissa investeringars forvantade
effekt. Artikel 19 fokuserar ocksa pa energiprestandahojande
investeringar, vilket motiverar denna avgransning.

Utredningen analyserar endast hinder for energieffektivisering i
byggnader som klassas som flerbostadshus och lokaler. Det innebér, till
exempel, att smahus, fritidshus, lantbruksbyggnader eller
industribyggnader inte ingar.

Den svenska definitionen av begreppet energiprestanda for byggnader
skulle kunna innebéra att hushallsel och verksamhetsel exkluderas fran
utredningen. Vi har anda valt att behandla bade hushallsel i bostader och
verksamhetsenergi i lokaler, eftersom tidigare utredningar och rapporter
visat att de i dessa fall finns exempel pa delade incitament vid
investeringar.

Att foresla styrmedel och atgarder som korrigerar for identifierade
hinder ingar inte i denna utredning. Darfor gors inga konsekvensanalyser
av forslag eller specifika utvarderingar av nuvarande insatser. Vid behov
diskuteras mojliga atgarder och statlig styrning endast i generella termer.

Det gors slutligen inga kvantifieringar av storleken pa identifierade
delade incitament. Sadana berakningar skulle innebara att enskilda
energieffektiviseringsatgarders lénsamhet kvantifierades och darefter
jamfora dessa med investeringar som hammas specifikt av delade
incitament. Vi bedémer istallet storleken pa identifierade delade
incitament kvalitativt; utifran uppskattningar som gjorts i tidigare studier
och vad som framkommit under uppdragets gang i kontakt med olika
aktorer.



3 Vad ar ett delat incitament?

Det finns manga nationella och internationella studier som menar pa att
energieffektiviseringsatgarder genomfors i lagre omfattning an vad som
ar privat- eller foretagsekonomiskt I6nsamt. Vanliga forklaringar &r olika
typer av marknadsmisslyckanden. Den hér rapporten fokuserar pa
marknadsmisslyckandet delade incitament.

| detta kapitel redogors for den teoretiska bakgrunden till delade
incitament, inklusive redovisning av tillgdngliga berakningar om
atgardspotentialer.

| kapitel 6 Situationer med delade incitament tas en rad konkreta
situationer upp pa nar delade incitament uppstar mellan olika typer av
agare och brukare av flerbostadshus och lokaler. I kapitel 6 Situationer
med delade incitamentfors dven kvalitativa resonemang om storleken pa
problemet. En behovsanalys utifran befintliga styrmedel gors darefter i
kapitel 8 Styrmedel som kan minska forekomsten av delade incitament.

3.1 Delade incitament ar ett asymmetriskt

informationsmisslyckande

Att en person eller ett foretag saknar fullstdndig information kan ibland
ge upphov till situationer dér energianvandare avstar fran att genomfora
energieffektiviseringsatgarder. Att den ena parten har ett
informationsdvertag gentemot den andra parten infor eller efter en
besluts- eller kontraktssituation brukar bendmnas som asymmetrisks
informationsmisslyckande. Tva vanliga typer av asymmetriska
informationsmisslyckanden &r att:

o Det ar omojligt for kdparen av en viss produkt/tjanst/atgard att
bedoma dess energiprestanda pa férhand, och fattar darfor inget
beslut. I det har fallet innebéar det att saljaren har ett
informationsdvertag gentemot kdparen.?

2 Problemet kan finnas &ven om kdparen har en hogre betalningsvilja for den hdgre
energiprestandan. Det kan givetvis ocksa vara sa att koparen har ett informationsévertag
Over séljaren.

11
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o Det finns en rolluppdelning mellan den som ansvarar for/har radighet
Over den Iopande energianvandningen (t.ex. kostnaden) och den som
ansvarar for en investering eller atgéard. Problemet uppstar efter det att
ett kon3trakt har upprattats eller ett beslut har fattats mellan (tva)
parter.

I det senare exemplet orsakar den rolluppdelningen ett s.k. delade
incitament* mellan aktdrerna — beroende pa hur atgérdernas nyttor och
kostnader fordelar sig mellan dem. Vid delade incitament &r &gar- och
brukarrollen uppdelad pa (tva) parter med olika mal och olika
informationstillgang. | det radande kontraktet eller beslutet férdelas inte
de intakter och kostnader som genereras i samband med olika atgarder pa
ett sadant satt att parterna far ett proportionerligt ekonomiskt incitament
att genomfora exempelvis en energieffektiviseringsatgard, som annars &r
fastighetsekonomiskt (och samhéllsekonomiskt) 16nsam. Kostnader och
nyttor & med andra ord obalanserat férdelade mellan parterna.

For att avgora om ett delat incitament mellan tva parter forekommer kan
tre fragor stallas:

* Vem anvander den energikrédvande produkten?
e Vem koper den energikravande produkten?

e Vem betalar for den energikravande produktens lépande
energikostnad?

Om svaret pa dessa fragor ar olika personer eller organisationer
férekommer delade incitament. Om personen som betalar rakningen ar
en annan &n den som koper produkten, saknar kdparen det ekonomiska
incitamentet att vélja en mer energieffektiv produkt. Denna typ av delat
incitament kan refereras till som ett investeringsproblem. Om personen
som betalar rakningen &r en annan person an den som anvander
produkten, saknar brukaren det ekonomiska incitamentet att anvénda den
effektivt. Denna typ av delat incitament kan refereras till som ett
anvandningsproblem.®

3.1.1 Delade incitament vid investeringar

Delade incitament kan alltsa innebara att en person eller foretag betalar
for den I6pande energianvéndningen utan att ansvara for de investeringar
som paverkar den. Det innebér att de ekonomiska fordelarna i form av
lagre energikostnader tillfaller nagon annan an den som bekostar
investeringen i en energieffektiv atgard eller teknik. Det egentliga
marknadsmisslyckandet uppstar till exempel nér en fastighetsagare som
bekostar investeringen inte erhaller hela nyttan av den. Nyttan erhalls
istallet av den boende. Fastighetsagaren kan da valja att avsta fran

3 Energimyndigheten (2010a). Aven Ejdemo och Séderholm (2010). N&r

informationsmisslyckandet uppstar efter en besluts-/kontraktssituation kallas det ibland

ocksa for ett principal/agent-problem.. En aktor (agent) maximerar sin nytta pa bekostnad

av en annan (principalen). Det uppstar da split incentives, eller delade incitament.
Kommer av engelskans split incentives, och behandlas t.ex. i Sorell (2000), s 21.

> Murtishaw & Sathaye (2008).
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inkopet av en viss energieffektiv utrustning, eller beroende pa till
exempel pris valja en mindre effektiv produkt.

I denna rapport anvénds begreppet investeringsproblem synonymt
med begreppet delade incitament vid investeringar.

3.1.2 Delade incitament vid anvandning av energi

Delade incitament uppstar bade i samband med investeringar och i
samband med energianvandningen. Hyresgéasten eller brukaren av
en lagenhet eller lokal kan sakna incitament att bete sig
energieffektivt om den lopande energikostnaden ingar i hyran. Det
kan i sin tur leda till att endast en del av en investerings forvantade
inverkan pa energianvandningen infrias.

| den hér rapporten diskuteras incitament for ett energieffektivt

beteende endast mot bakgrund av att en investering har genomforts.

Se avgransningar.

| denna rapport anvénds begreppet anvandningsproblem synonymt
med begreppet delade incitament vid energianvandning.

3.1.3 Delade incitament mellan och inom organisationer

Situationer med delade incitament kan uppsta bade inom och mellan
organisationer.® | den har utredningen fokuseras pa delade incitament
mellan aktorer dar ekonomiska transaktioner uppstar till foljd av
investeringen. Fokus ligger pa relationerna mellan agare och forvaltare a
ena sidan och hyresgast a den andra. Situationer inom en organisation
behandlas darmed inte specifikt i denna utredning, bland annat eftersom
nagra egentliga kontrakt mellan tva parter séllan upprattas i dessa fall.’”
Relationerna inom till exempel. kommunala organisationer pa dgarsidan
tas istéllet delvis upp i en annan pagaende utredning om hinder, namligen
den som beror artikel 19.1 (b).

6 Split incentives inom en organisation bdr betraktas som ett organisatoriskt misslyckande
snarare &n ett marknadsmisslyckande, enligt Sorrell m.fl.

" Tank t.ex. inom en familj, foretag eller kommun. De egentliga slutanvéndarna av energi
ar i dessa fall t.ex. familjemedlemmar, kunder, elever eller vardboende, som inte alls eller
via varupriserna betalar for den energi de anvander. Det skulle bli orimligt att ta betalt for
den el en enstaka kund anvénder vid ett kort besdk i en livsmedelsbutik. Istéllet blir det
butiksinnehavaren (eller skolan, universitetet, vardcentralen och aldreboendet) som far
forsoka eliminera eventuella sldserier hos slutanvéndarna. Delade incitament inom
organisationer kan t.ex. ocksa uppsta vid flera nivéer av d4gande, sdsom i kommuner dar
fastighetsbolaget &r understallt ett moderbolag som styrs av kommunpolitiker. Exemplet
ges bl.a. av Hultkrantz & Nilsson (2004), s 141ff. | rapporten Grahn & Jonsson
(2010),diskuteras incitamentsskillnader mellan ledningsniva och personalniva vidare.

13
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3.2 Berakningar av storleken pa delade

incitament

Delade incitament brukar ofta framhallas som ett av de stora hindren for
att uppnd en 6kad energieffektivisering i bebyggelsen.? Antalet studier
dar man faktiskt forsokt kvantifiera problemets omfattning ar dock fa,
aven internationellt sett. Nedan redogors for ett urval av internationella
och svenska studier, och vad dessa resultat indikerar for storleken pa
problemet i Sverige.’

3.2.1 Internationella studier

IEA har gjort en internationell studie som behandlar bland annat delade
incitament.’® N&gra resultat fran studien redovisas i Tabell 1 och visar att
andelen av energianvandningen som potentiellt paverkas av delade
incitament ar betydande, sarskilt pa lokalsidan.

Tabell 1. Nagra resultat fran 1EAs fallstudier.

Energianvandning Land (byggnadstyp) Andel paverkat av DI
Kylskap, varme, belysning USA (bostéader) 31%
varme Holland (bostader) 41 %
Total energianvandning Holland, 40 %

(kontorslokaler)

Total energianvandning Norge (kontorslokaler) 80 -90 %

Kélla: IEA (2007). Anmérkning: Andel av energianvandningen som kan vara
paverkat av delade incitament.

Med potentiellt problem avses endast hur stor andel av den totala
energianvandningen inom ett visst anvandningsomrade dar det
forekommer delade incitament for investeringar eller pa anvandarsidan.
Det dr inte samma sak som att berékna hur stort samhallsekonomiskt
problem som delade incitament verkligen utgor.

Specifikt for flerbostadshus har dven tre internationella (amerikanska)
studier som behandlar bade forekomst och storlek pa delade incitament
funnits. Den forsta studien visar att det &r ungefér 5 procent mindre
sannolikt att hyresgaster innehar energieffektiva apparater (som t.ex.
vitvaror och tvattmaskiner) jamfort med de som &ger sin bostad.™

8 Se tex. Ejdemo & Soderholm, Ekonomisk analys av energieffektivisering i bebyggelsen,
2010.

% Naturvardsverket har dven sammanstalls ett urval av tidigare studier dar delade
incitament kvantifieras. Se S6derholm (2012).

19|1EA (2007). Undersokningen baseras pa statistik dver energianvéndningen i bade
bostadshus och kontorslokaler, for ett urval av lander, déribland USA och Norge, dock
inte Sverige.

1 Davis, L.W. (2010). Studien undersoker om det pa grund av delade incitament mellan
hyresvard och hyresgést &r mindre sannolikt att hyresgéster innehar energieffektiva
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Resultaten indikerar darmed att hyresvardar tenderar att investera i
mindre energieffektiva apparater genom att halla nere
investeringskostnaden, snarare an att se till total livscykelkostnad.

| en studie av Gillingham m.fl. (2012)" undersoks storleken pé delade
incitament for flerbostadshus i Kalifornien. Resultaten visar att det i
hyresratter finns investeringsproblem i form av relativt storre delade
incitament i samband med val av isolering. Relativt sett mindre men
andock bekréftade anvandarproblem i form av delade incitament finns
ocksa for bostadsinnehavarens val av inomhustemperatur. Overlag ger
dock inte studien belagg for att delade incitament skulle vara nagot storre
problem i flerbostadshus.*®

En tredje amerikansk studie kommer fram till att delade incitament
framst utgor ett problem nér det galler investeringar i uppvarmning och
komfortkyla."* Fér dessa tvé atgarder beréknas det finnas en orealiserad
effektiviseringspotential pa 11,9 resp. 25,2 procent som beror pa delade
incitament. Studien pavisar aven problem med delade incitament nar det
galler investeringar i kylskap och tappvarmvatten, men i dessa fall uppgar
motsvarande orealiserade potential endast till 4,7 respektive 3,4 procent.

Att déma av de amerikanska studierna dominerar kallhyra, till skillnad
fran i Sverige. Eftersom vi har varmhyra i Sverige ar det egentligen bara
det framraknade vérdet for anvandningsomradet kylskap (4,7 procent)
som kan ha baring pa svenska forhallanden. Fran Wilkerson et al kan man
saledes sluta sig till att det potentiella investeringsproblemet som beror pa
att hyresgaster betalar for hushallselen men saknar radighet dver
investeringar som paverkar energikostnadernas storlek, utgor ett tamligen
begrénsat problem i praktiken.

3.2.2 Svenska studier

Det finns flera utredningar som uppskattat den s.k. ingenjérspotentialen®®
for energieffektivisering i Sverige, men endast ett fatal som ocksa har

apparater (t ex vitvaror) jamfort med boende som &ger sin lagenhet. Studien avser
amerikanska data och anvéander ett ekonometriskt angreppssatt.

12 Gillingham m.fl. (2012)

13 Analysen baseras pa ett ekonometriskt angreppssétt (discrete-choice; ordered probit-
modell) Modellerar bostadsinnehavarens val av inomhustemp som en funktion av om
denne ager eller hyr bostaden ifraga, om hyresgasten sjalv betalar
uppvarmningskostnaderna (s.k. kallhyra) eller inte, samt olika variabler som kontrollerar
for lagenhetsegenskaper och hushallskarakteristika.

“wilkerson & Sweeney (2012). Studien motsvarar i flera delar den av Gillingham et.al.
Tillkommande analyseras hur stor del av energianvandningen som hanfor sig till kylskap,
tappvarmvatten, uppvarmning och komfortkyla dér det kan féreligga problem med delade
incitament av nagot slag (anvandnings- och/eller investeringsproblem). Dessa fyra
anvandningsomraden svarar for drygt 70 procent av den totala energianvandningen inom
sektorn.

Y pen sk. (tekniska) ingenjorspotentialen utgar fran en idealiserad situation, dér alla
tekniskt l16nsamma energieffektiviseringsatgarder forutsatts bli genomforda. 1 kalkylen tas
inte hansyn till ev. marknadsmisslyckanden och andra hinder som innebdr att Ibnsamma
atgarder inte genomfors. Jamfors olika tekniska potentialberdkningar kan stora spann ofta
noteras, vilket indikerar att de ar starkt beroende av forutsattningar och antaganden.
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forsokt berékna den reducerade potentialen till féljd av till exempel
delade incitament. '

| Energieffektiviseringsutredningenl? beréknas den s.k.
ingenjorspotentialen for flerbostadshus, smahus samt lokaler till 34 TWh
(slutlig energianvéandning) foér perioden 2009-2020.18 Utredningen
identifierar och kvantifierar sedan ett antal faktorer som bidrar till att
denna ingenjorspotential inte realiseras i praktiken. Delade incitament
berdknas reducera ingenjorspotentialen med ungeféar 2 TWh, eller cirka 5
procent. Nar kvantifierade faktorer19 raknas av fran ingenjorspotentialen
aterstar cirka 8 TWh som bedoms genomforas spontant.

Liknande studier har genomforts av konsultféretagen Profu och WSP.
Profus rapport bestélldes av Fastighetsdgarna® och skattar
ingenjorspotentialen for flerbostadshus och lokaler till 18,6 TWh for
perioden 2009-2020. Delade incitament beréknas reducera
ingenjorspotentialen med cirka 15 procent eller ungefar 2,4 TWh,
huvudsakligen i uthyrningslokaler. Problemet tycks frimst sammanhanga
med kallhyra. Ett annat hinder, som kan ha koppling till delade
incitament och som ocksé kvantifieras i studien, ar d& lbnsamma
energiatgarder av olika anledningar inte genomfors vid
driftentreprenader. Detta hinder, som framst berdr "investerarmarknaden”
och mindre privata &gare, bedéms reducera potentialen med 2,8 TWh.
Nar samtliga kvantifierade hinder” dragits av fr&n ingenjérspotentialen
aterstar cirka 2,8 TWh som beddms ske spontant.

P& uppdrag av Sveriges Kommuner och Landsting, har WSP pa
liknande satt berdknat ingenjorspotentialer och potentialreduktioner for
kommunala (allménnyttan) och landstingségda fastigheter.” Den
beréknade ingenjérspotentialen uppgar till cirka 9 TWh (35 procent) for
perioden 2009-2020.%° En specifik kvantifiering for delade incitament

18 Detta brukar aven kallas for energieffektiviseringsgapet. Med det menas skillnaden
mellan den energieffektiviseringspotential som &r mdjlig enligt ingenjorskalkylen och de
atgarder som bedéms bli genomférda spontant givet befintliga styrmedel (business-as-
usual).

750U 2008:110 - Bilaga 4.

18 Denna tekniska potentialberakning bor handskas med mycket stor forsiktighet. Som
jamforelse kan namnas att om samtliga befintliga byggnader i Sverige uppfyllde de da
géllande nybyggnadskraven skulle i storleksordningen 16 TWh kunna sparas. Se avsnhittet
Om potentialer i Boverket (2008) s 23f.

Vissa av i rapporten identifierade faktorer utgdrs av marknadsmisslyckanden, medan
andra mojligen kan betraktas som marknadsbarridrer. De faktorer som rapporten bl.a.
kvantifierar ar externa effekter, transaktionskostnader, delade incitament, riskaversiva
avkastningskrav, langsiktighet. Faktorer som inte kvantifieras ar t.ex. tidsbrist, okunskap
kring I6nsamhet och finansieringssvarigheter. Forfattarna poangterar att aven dessa
faktorer bidrar till gapet.

2 Fastighetsagarna (2010).

21 De hinder som kvantifieras ar transaktionskostnader, delade incitament,
driftsentreprenader dér energidtgarder ej uppmarksammats, dgare som av olika skl inte
vill lana kapital till energiatgarder samt hogre avkastningskrav pa energiinvesteringar
(t.ex. fran 4 till 8 procent).

22 Syeriges Kommuner och Landsting (2011).

23 Ar 2009 anvandes cirka 26 TWh varme och el i kommunens, allménnyttans och
landstingens fastigheter.
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saknas i studien, men lyfts som ett av de stora hindren for 6kad
energieffektivisering, jamte finansieringsproblem och bristande
kunskap.?* Efter att potentialreduktioner orsakade av kvantifierade hinder
raknats av aterstar 45 procent av ingenjorspotentialen for landstingsagda
fastigheter, 30 procent for kommunfastigheter samt 25 procent for
allmannyttan.

3.2.3 Reflektioner om kvantifieringar av delade incitament i Sverige
Utifran de kvantifieringar av problemets storlek som gjorts i Sverige och
internationellt kan nagra iakttagelser goras.

De amerikanska resultaten i flerbostadshus indikerar att det potentiella
investeringsproblemet i Sverige nar det galler hushallsel —
fastighetsdgaren bekostar investeringar i vitvaror samtidigt som
hyresgasten betalar for hushallselen — tycks utgora ett tamligen begransat
problem i praktiken. Noterbart &r att detta resultat ocksa bekréftar den
bild sgsm formedlats av vissa aktrer som intervjuats under projektets
gang.

Bade internationella och nationella studier tyder pa att delade
incitament utgor ett relativt sett storre problem pa lokalsidan an for
flerbostadshus. Framst tycks det vara kopplat till en hogre férekomst av
kallhyra. Det betyder dock inte att delade incitament for flerbostadshus
skulle vara ett begransat problem internationellt. Mycket tyder istallet pa
att delade incitament i for flerbostadhus ar ett betydligt stérre problem pa
andra hall an i Sverige, vilket skulle kunna forklaras av att kallhyra &r
mycket mera vanligt férekommande.

3.3 Vad paverkar tekniska atgarders

I[6bnsamhet?

Det finns idag ingen tydlig koncensus om vilka energieffektiva tekniska
atgarder som &r lonsamma att genomféra for en fastighetsagare. Det beror
pa att lonsamheten beror pa de kalkylmassiga forutsattningarna i det
enskilda fallet. Fastighetsforetag har till exempel olika avkastningskrav
och lénsamhetskriterier, olika ekonomiska forutsattningar samt verkar pa
olika starka marknader. Svarigheten att se pa lonsamhet pa ett entydigt
sétt har &ven understrukits i samband med olika workshopar som
arrangerats under utredningens gang.%

Vidare finns olika ekonomiska analysmetoder som kan anvandas for
berakning av atgarders lénsamhet. For energieffektiviseringsatgarder
galler néstan alltid att energikostnaderna under produktens livslangd
spelar storre roll for de totala kostnaderna &n vad de initiala

24 Som hinder identifierar studien &ven bl.a. transaktionskostnader, antaganden om réntor
och energipriser och valda modeller fér 16nsamhetskalkyler, budgettak, resursbrist samt
ledningsfragor samt eventuella brister i interhyresavtalens utformning. Internhyra ar ett
system som anvénds inom offentlig verksamhet och som innebar att egna lokaler inom en
organisation prissatts. Genom att efterlikna en marknad ar systemet tankt att leda till ett
effektivare lokalutnyttjande och darmed ocksa en béttre hushéllning med exempelvis
kommunernas resurser.
2 Intervjuer med HGF och Fastighetsdgarna 2013-05-21.

® Se tex. sammanfattning av workshopen med BELOK-nétverket.
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investeringskostnaderna gor. Det finns flera ekonomiska analysmetoder
som tar hansyn till &tgarders livslangder.?’ Olika ekonomiska metoder tar
ocksa i varierande utstrackning hansyn till externa och interna faktorer
som kan paverka utfallet. Exempel pa sadana faktorer &r vilka rantor som
anvands, vilka energipriser som antas, inflation etcetera.

Dessa skiftande forutséttningar styr granserna for vilka investeringar
som fastighetsagare bedémer som lonsamma. Ovissheten om atgarders
I6onsamhet innebar svarigheter att urskilja de specifika fall dar
energieffektiviseringsatgarder verkligen hindras av delade incitament,
fran de fall dar atgarderna inte kommer till stand pa grund av att de helt
enkelt &r olénsamma.

27 Nettonuvardemetoden (Net present value - NPV) eller Nuvardemetoden
(Present value, PV).



4 Den svenska hyres- och
bostadsrattsregleringen

Kapitlet ger en kort beskrivning av den svenska hyres- och
bostadsrattsregleringen och hur energikostnader regleras genom denna.
Regelverket anger forutsattningarna for hur marknadens aktérer kan
utforma hyresavtalen nér det géller férdelning av kostnader och nyttor
forknippade med investeringar for att forbattra energiprestandan och
rorliga energikostnader.

4.1 Vid hyra av bostadslagenhet eller lokal

Huvudregeln vid hyra av en bostadslédgenhet &r enligt "hyreslagen” (12
kapitlet Jordabalken) att hyran ska vara till beloppet bestdmd i
hyresavtalet eller i en férhandlingséverenskommelse. Det finns undantag
fran denna regel, exempelvis da erséttning for kostnader som hanfor sig
till lagenhetens uppvarmning, varmvatten, el, eller avgifter for vatten och
avlopp, pafors hyresgasten efter nagon typ av individuell matning.

Vid sadan métning bestar hyran av tva delar; en fast del som erlaggs i
forskott (grundhyra) och en rorlig, uppmétt del som betalas i efterskott
(som vi i denna rapport valt att kalla energihyra). Om hyresavtalet har en
forhandlingsklausul ska bdda dessa delar avtalas mellan parterna.”®

Bruksvardessystemet innebar att grundhyran ska paverkas av
ldgenhetens energiprestanda och kostnaden for energihyra. Med andra
ord, om tva i 6vrigt lika lagenheter skiljer sig nar det galler
energiprestanda, sd medges att den lagenhet som har en béttre
energiprestanda (lagre energihyra) har en hégre grundhyra.?® Principen &r
att totalhyran ska vara lika hog efter att energihyra inférts som innan (for
en genomsnittlig férbrukare).

Aven vid lokalhyra &r huvudregeln enligt “hyreslagen” att hyran ska
vara till beloppet bestdmt i hyresavtalet. Liksom i fallet med

?8 Svensson (2012).
% Ibid.

19
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bostadslagenheter medges undantag fran denna regel da ersattning for
ovan namnda nyttigheter pafors efter nagon typ av individuell matning.

4.2 Avgift till féreningen

Nér det galler bostadsrattsféreningar avgor foreningen hur hog
arsavgift/manadsavgift som ska tas ut av medlemmarna. Detta stadgas i
bostadsréttslagen (SFS 1991:614). Avgiften ska tacka kostnader for den
I6pande verksamheten, sasom kostnader for vatten, el och uppvarmning.
P& motsvarande satt ska medlemmar i en kooperativ forening betala den
hyra som bestdms av fdreningen, enligt lagen om kooperativ hyresrétt
(SFS 2002:93).
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5 Berorda aktorer om delade
Incitament

Det har varit viktigt for uppdraget att samrada med berdrda intressenter
och aktorer for att fa ta del av deras synpunkter, kunskaper och
erfarenheter. Samradan har skett via workshops, intervjuer och darefter
aven genom skriftliga rapportkommentarer. De aktérer som ingatt i
samradet & sma och stora, privata och offentliga dgare och nationella
organisationer som representerar dgare av mindre fastigheter, brukare av
kommersiella, privata och allménnyttiga flerbostadshus och lokaler samt
andra branschorganisationer.

Nedan foljer en sammanstallning utifran genomforda intervjuer och
workshops av hur de olika aktdrerna upplever hindret delade incitament,
vad de anser om styrmedel samt huruvida de anser att delade incitament
ar ett stort hinder i relation till andra hinder eller ¢j.

Da delade incitament innebar en intressekonflikt mellan den aktor som
bekostar och den aktér som drar nytta av en energieffektiviserande
investering har sammanstéllningen skett utifran detta perspektiv.

5.1 Befintligt bestand

5.1.1 Agare — flerbostadshus

Samraden med privata och allméannyttiga och kooperativa fastighetsagare
av flerbostadshus har skett genom workshop med nétverket BeBo.*® Vid
denna workshop framkom det att delade incitament inte hor till de mest
betydande hinder till att energieffektiviserande atgarder inte blir av.

En situation dar delade incitament andock papekades ha en viss
inverkan ar vid kop av de eleffektiva produkter som fastighetsdgaren
ansvarar for, till exempel. vitvaror. Det ansags dock inte som ett
betydande hinder da fastighetsagarna dnda anser det motiverat att

%0 BeBo, eller Bestallarnétverket for bostéder, &r ett ndtverk initierat av
Energimyndigheten i syfte att 6ka bestéllningar av energieffektiva installationer och
klimatskalsatgarder. Se avsnitt 8.2.1 Information som styrmedel
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investera i eleffektiva produkter eftersom dessa bidrar till
uppratthallandet av ett attraktivt bestand. Det finns med andra ord andra
incitament an ekonomiska att investera i eleffektiva produkter.

Det ar dven vanligt bland de storre fastighetsagarna att de har bra avtal
med aterforsaljare av produkter som vitvaror etcetera vilket resulterar i att
de eleffektivare produkterna inte innebar en dyrare investering jamfort
med produkter med sémre energiprestanda. Om det aven géller for
mindre fastighetségare &r oklart. Rimligt &r att de mindre fastighetségarna
saknar mojlighet att kdpa lika stora kvantiteter som de storre
fastighetsdgarna och darmed inte kan teckna samma fordelaktiga avtal
med aterforsaljare. Det kan betyda att delade incitament vid investeringar
i eleffektiva produkter ar ett storre hinder for mindre fastighetsagare an
for stora.

| bostadsrattsforeningar ar dgarna till bostadsratten oftast de som bade
star for investeringskostnaden och de som drar nytta av
kostnadsbesparingen som den eleffektivare investeringen genererar. De
innehar med andra ord bada rollerna i problematiken som delade
incitament innebar.

Normalt i Sverige bar fastighetsagaren (hyresvarden) bade I6pande
energikostnader och investeringskostnader i olika byggnadsfunktioner
som ventilation-, varme- och varmvattensystem. Fastighetségarnas alla
dessa kostnader ar inbakade i hyran, s.k. varmhyra. Anda lyftes minst tva
situationer dar delade incitament pa brukarsidan indirekt aven upplevs
missgynna investeringar i energieffektiva atgarder eller produkter i
flerbostadshus. Det framholls att vid varmhyra kan inbakade
energikostnader for vdrme och varmvatten i hyresavgiften generera
avsaknad av incitament for hyresgdasten att agera energieffektivt. Hur stor
kostnadsbesparing som fastighetségaren verkligen kan rdkna hem &r
darmed delvis beroende av hur hyresgdsterna agerar nar det galler till
exempel vadring och mojligheter att reglera temperaturen i sin egen
lagenhet.

En I6sning som har diskuterats for att avhjélpa det delade incitamentet
vid uppvarmning av lagenhet och vatten &r individuell métning. SABO
stéller sig i grunden positiva till individuell matning for varmvatten, men
anser att individuell métning av uppvarmning kan stalla till problem.
Detta da varme sprider sig mellan lagenheter och kan innebara att en
ldgenhetsinnehavare betalar for sina grannars uppvarmning.

Vissa deltagare upplever det som en brist att
energieffektiviseringsatgarder inte far raknas till standardhojande
atgarder enligt bruksvardesystemet. Det uppfattas betyda att
investeringskostnaderna inte far bekostas med en hyreshdjning. Da dessa
funktioner inte ar synliga for de boende anses dessa atgarder sakna bidrag
till en 6kad bostadsstandard pa samma satt som exempelvis ett nytt kok
anses gora. Pa grund av att de boendes betalningsvilja for sadana osynliga
atgarder ar 1ag och att hyresregleringen inte godkanner
energieffektiviserings atgarder som standardhéjande saknas darmed
mojligt att med 6kad hyresavgift tdcka marginalkostnaden for
energieffektiviseringsatgarder. Det finns darfor lagre ekonomiska
incitament for fastigetsagaren att installera energieffektivare system eller
tekniker da det ar svart att fa igen investeringskostnaden.
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Daremot ar det lattare att fa tackning for energieffektiva atgarder som
ger en synlig eller upplevd nytta fér den boende, till exempel
béattre/snyggare belysning, bullerreducering, béttre inomhusklimat
etcetera. Detta upplevdes delvis kunna kompensera for problemet med
delade incitament, eftersom de boende d& 4nd& ar beredda att betala lite
mer pa hyran. Det blir sa att sdga mer I6nsamt for bada parter, men av
olika skal.

Motsvarande resonemang kan anses relevant bade for hushallsel,
fastighetsel, varme och varmvatten i hyresrétter och for fastighetsel,
varme och varmvatten i bostadsrétter.

Om statens roll i framtiden

Agarna anser att staten har en viktig roll att spela i arbetet med att
Overbygga delade incitament som hindrar att energieffektiva investeringar
blir av. Staten bor forslagsvis:

e Medverka eller stddja framtagandet av standardavtal;

o Hoja aktorernas kunskap om hur deras beteende paverkar
energianvandningen samt hur kalkylberdkningar kan genomforas;

 Bidra med véagledning och ambitionsniva.

5.1.2 Brukare — flerbostadshus

Da antalet hyresgaster eller brukare i flerbostadshus &r manga har
Hyresgastforeningen (HGF) intervjuats som representant for dessa. For
brukare i bostadsratter deltog HSB aktivt i BeBo-workshopen som bade
agar- och brukarrepresentant.

Delade incitament upplevs inte heller av hyresgaster som ett stort
problem idag. Existerande vitvaror haller en mer eller mindre hog
energiprestanda vilket gor att det utrymmet till
energiprestandaforbéattringar, genom att investera i till exempel det mest
energieffektiva kylskapet som marknaden kan uppbada, &r litet.

Som tidigare beskrivet ar gare av en bostadsratt bade den som
investerar i eleffektiva produkter och den som drar nytta av den minskade
energianvandningen. Utifran ett brukarperspektiv motiveras agaren att
investera i effektivare produkter for att pa sa satt minska de langsiktiga
kostnaderna.

Nér det kommer till ventilations-, varme-, och varmvattensystem och -
komponenter som hor byggnaden till och som bekostas av
fastighetségaren ar fastighetsagarens kunskap av avgérande betydelse for
vilka atgarder som genomfors. Brukarna upplever inte att
paverkansmajligheten ar sérskilt stor.

Vad det géller individuell méatning och debitering (IMD) for att
overbrygga delade incitament pa brukarsidan gallande fastighetsel och
varmvatten, anser HGF att det ar en lamplig atgard under vissa
omstandigheter. Dessa omsténdigheter ar framforallt att fastigheten &r
grundeffektiv, samt att investeringen ar I6nsam, dvs. betalar sig genom
minskade energikostnader. Individuell métning av varme anses dock som
olampligt pa grund av:
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e Tveksamt om det leder till minskad energianvandning. Kan snarare ha
en kontraproduktiv effekt genom att det kan leda till att
energianvandningen faktiskt okar istéllet for att minska. Exempelvis
visar erfarenheter fran allméannyttiga bostadsbolag som infort IMD-
varme att energianvandningen ofta blir hogre, eftersom manga
hyresgéster véljer att betala mer for en hégre temperatur.

o Varme sprids genom lagenheterna, darfor svart att fa till en rattvis
debitering

o Systemet bygger pa att det ska ga att vélja en lagre inomhustemperatur
jamfort med idag i enskilda lagenheter. En lagre inomhustemperatur ar
dock i realiteten inte en mojlighet for de flesta l&genheter.

Nar det kommer till individuell métning av tappvarmvatten ar det ett
omrade dar de boende har stora mojligheter att paverka sin
energianvandning. For att IMD ska ge maximal effekt pa
energianvandningen bor dock fastigheten vara grundeffektiv samt
utrustad med ett injusterat VVC-system31 och snalspolande kranar.

5.1.3 Agare — lokaler

Samrad med stora privata och allméannyttiga fastighetségare av lokaler
har skett genom workshops i nitverken BELOK respektive BeLivs.*

Vissa upplevda hinder &r uttryckligen delade incitament. | andra fall
pratar aktdrerna om andra hinder, déar de upplever att dessa andra hinder
paverkar eller forstarker det delade incitament. Samtliga aktorer som
deltog upplever att delade incitament &r ett stort problem, men de
renodlar inte problemet mot andra hinder de upplever.

De tydligaste exemplen pa delade incitament hittas for verksamhetens
elanvéndning, till exempel el fér belysning: armatur &gs av
fastighetsdgaren medan ljuskallan &gs av hyresgasten. Aven spillvirme
fran verksamheten upplevs av att ha problemgrunden delat incitament,
eftersom spillenergin inte paverkar fastighetens (byggnadens)
energiprestanda.

Ett annat exempel &r vid nybyggnad eller st6rre renovering dér
entreprendren anvéander fastighetségarens strom till sina byggbodar utan
att betala for den. Entreprendren &ger bodarna men saknar det fulla
incitamentet att energieffektivisera dem och fastighetségaren investerar
inte i varmepump eller tillaggsisolering for den korta period bodarna star
dar (upp till 3 ar). Det har upplevs som relativt vanligt vid nybyggnad och
storre renoveringar.

Nagra faktorer som paverkar férekomsten av delade incitament enligt
lokal&garna:

3Ly aren férkortning som betyder varmvattencirkulation. Det innebér i praktiken att
varmvattnet mellan beredare och tappstéllen hela tiden cirkulerar med hjalp av en pump.
Tappvarmvattnet ar darfor alltid varmt direkt fran kranen, vilket ger minskad vattenatgang
och en dkad bekvamlighet. Sérskilt om systemet har en temperatursensor som reglerar
vattenflodet kan atgarden ha en stor energieffektiviseringspotential.

3 Bestéllargruppen for lokaler respektive bestallargruppen for livsmedelslokaler. Se
avsnitt 8.2.1 Information som styrmedel.
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o Auvtalskonstruktioner — varmhyra (lattare for dgaren att investera,
svarare med beteenden om allt serveras) eller kallhyra (problem med
investeringar, troligen lattare med beteende).

o Avtalslangd. Att hyresavtal ofta endast ar femariga forstarker delade
incitament for atgarder med langre livslangd. Langsiktiga
investeringar blir oldnsamma inom befintliga avtal. Samtidigt kan
langa hyresavtal ocksa forstarka delade incitament da det kan uppsta
Iasta situationer utan forhandlingsutrymme.

e Framtida anvéndning av byggnaden kan vara osaker. Lattare att hitta
finansieringslosningar om langsiktiga agare eller brukare, svarare vid
kortsiktighet. (paverkar forstas aven bl.a. lonsamhetskalkyler).

o Stabila forutséttningar (regler, priser med mera) minskar osakerheter
och risker med “tyngre” investeringar. Politiska mal, ambitioner eller
agardirektiv ar ett satt att forbattra forutsattningarna, da galler
automatiskt Iénsamhet for atgarder upp till malnivan.

o Fortroende, det paverkar mojligheten att komma Gverens och
samarbete om avtal. Bade dgare och brukare maste vara bekvama med
beslutsunderlaget.

e HoOga administrativa kostnader forknippade med skraddarsydda avtal.
Varje fall ar samtidigt unikt. Forstarks av om det &r manga (olika)
hyresgéster i en byggnad vilket innebdr att det finns fler att forhandla
med. De jobbar vidare med att forsoka standardisera avtalsutbudet.
Till exempel behover verksamhetsenergi behéver inkluderas pa ett
béattre satt i standardutbudet av avtal.

e Det framholls att kunskapsbrister bland brukare om hur deras
beteende paverkar energianvandningen. De upplevs behova
utbildning. Vid varmhyra och sarskilt om vissa eller alla
energikostnader ar inbakade i hyrestotalen kan hyresgésten dessutom
sakna incitament i tillracklig utstrackning att bete sig energieffektivt.

e Schablonfordelning av varme, varmvatten och el. Hyresgéstens
I6pande energikostnad motsvarar inte deras faktiska
energianvandning. Det ar en réattvisefraga.

e En fastighetsdgare skulle kunna sélja energitjanster istéllet for avtal.

5.1.4 Brukare — lokaler

De aktorer som har ingatt i samradet vad galler brukare av lokaler &r
myndigheter genom HyLok samt vissa av medlemmarna i BeLivs. Ett
stort svenskt privat foretag inom detaljhandeln for sallankdpsvaror har
dessutom intervjuats. Fler intervjuobjekt soktes men visade sig svara att
na. Kriterierna for val av detaljhandelsforetag var att foretaget skulle vara
hyresgast, besta av minst 1000 anstéllda, vara rikstackande, inneha en
enskild lokalyta om minst 10 000 kvadratmeter, arbeta aktivt med miljo
och energifragor samt generera en sammanlagd omséttning pa tre
miljarder per ar eller mer.

Gemensamt for de myndigheter som ar hyresgaster ar att de antingen
sjalva star som ansvarig for elabonnemanget eller sa innehas
elabonnemanget av fastighetséagaren. | de fall dar fastighetsagaren star for
elabonnemanget betalas byggnadens I6pande kostnader for varme och
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varmvatten av denne och ingar sedan i hyran. Kopplingen mellan kostnad
och egen, faktisk anvandning upplevs som lag. Det beror pa att
métningen av anvandningen sker centralt och fordelas pa hyresgasterna
utifran en schablon, i de fall dar det &r flera hyresgaster i samma
byggnad. Incitamenten for hyresgésterna att bidra till att minska varme-
eller varmvattenanvandningen genom beteendet har i och med detta
hittills varit 1ag. Aven motivationen att vilja betala en higre hyra for
fastighetsdgarens investeringar i vdrme och varmvattensystem har varit
lag. Det kan hanga ihop med att méjligheten att paverka vilka atgarder
som fastighetsdgaren ska satsa pa har varit sma.

Vad galler verksamhetselen sa mats och bekostas den i flera fall av
hyresgasten. Det finns samtidigt manga undantag for flera deltagare. Det
verkar som att verksamhetselen ofta méts och debiteras tillsammans med
fastighetselen i hyresgdstens elabonnemang.

Investeringskostnader for arbetsplatsbelysning och lampor bérs
normalt av hyresgasten (verksamhetsel). Investeringskostnader for
allménbelysning, armaturer, ventilationssystem, kylsystem och andra av
byggnadens ”grund”-funktioner tas normalt av fastighetségaren
(fastighetsel). Nar hyresgasten betalar for bade verksamhetsel och
fastighetsel genom sitt elabonnemang uppstar ett delat incitament vid
investeringar for fastighetselen.

En hyresgast som vill ga langre &an fastighetségaren pa grund av olika
Ionsamhets-eller planeringshorisont kan kanske vara beredd att ta en
investering for att minska energikostnaderna, till exempel investera i ett
nytt uppvarmningssystem, men ovillig eller oldmplig att bli ansvarig
agare av tekniken och darmed dven ansvara for drift och underhall under
hela investeringens livslangd. Om férhandlingen med fastighetsagaren
inte hittar en 1amplig fordelning av 16pande kostnader forknippade med
investeringen kan anda investeringen utebli.

Huruvida de deltagande myndigheterna anser att delade incitament ar
ett stort hinder eller ej vid investeringar beror pa d&gandeformen av
elabonnemanget. For el ar det ett hogst relevant problem nar bade
verksamhetsel och fastighetsel méts och betalas av hyresgésten genom
dennes elabonnemang.

Flera myndigheter har svart att stalla krav pa grund av sina
verksamheter som kréaver specialutformade lokaler. De har darmed fa
fastighetsdgare att vélja mellan vilket ger fastighetsagaren ett
forhandlingsdvertag.

Vad det géller deltagarnas erfarenhet av att hyra en nybyggd lokal i
relation till en befintlig upplevs det lattare att fa igenom
upphandlingskrav om att méata faktisk anvandning pa verksamhetsniva
samt att stalla krav pa miljobyggnad. En framgangsfaktor &r att komma in
sa tidigt som mojligt i nybyggnadsprocessen.

Forutom investeringar i belysningsarmaturer genomfors atgarder som
paverkar myndigheternas I6pande elkostnader samt atgarder som kostar
lite eller inget (bara tid) i hdgre utstrackning. Till exempel. grendosor till
snala datorer, nattvandring (besiktning nattetid) och narvarostyrd
belysning.

Med mer ambitidsa fastighetsagare kan dyrare investeringar ocksa
diskuteras/forhandlas fram. Till exempel att byta ventilationsaggregat,
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aven i de fall da I6pande kostnader for fastighetsel béars av hyresgasten
direkt.

Det finns alltfler goda exempel pa kontorslokaler dér brukarens behov
star i fokus for vilka energieffektiviseringsatgarder som genomfors.
Fastighetsagare vill kunna erbjuda attraktiva, energisnala lokaler till
attraktiva hyresgaster. Aven viarme- och varmvattenatgarder kan
diskuteras i dessa sammanhang.

Vad galler detaljhandelsforetaget star de som &gare av
elabonnemanget for halften av sina lokaler. De investerar sjélva i
energieffektivare belysningsarmaturer, vilket gor att det, i de fall da
fastighetséagaren star for elabonnemanget, uppstar ett delat incitament. Pa
grund av detta anses delade incitament som ett stort hinder for
investeringar i energieffektiviseringsatgarder da de ekonomiska
incitamenten saknas. Dock har det saknats fokus pa matning och
uppféljning vilket har bidragit till att de minskade kostnaderna som
kommit fastighetségaren tillgodo, inte har utnyttjats vid férhandlingar om
hyrorna. | de lokaler da detaljforetaget sjalva star for elabonnemanget
anses delade incitament inte vara ett betydande hinder vid investeringar i
energieffektiviserande atgarder.

Detaljhandelsforetaget kénner sedan tidigare till gréna hyresavta
Dock &r det inget de ar beredda att testa da de anser att det laggs for
mycket ansvar pa hyresgasten.

I lokaler uppstar vid viss verksamhet (t.ex. i livsmedelsbutiker) en hel
del restvarme fran till exempel kylanlaggningar. Denna restvarme bidrar
till lokalens och byggnadens uppvarmning. Om Iépande energikostnader
for varme bekostas av fastighetsagaren finns risk att hyresgasten inte far
full del av denna kostnadsséankning. Hur detta varmebidrag paverkar
hyresnivan ar namligen i de flesta fall otydlig. I lokaler med flera
hyresgaster sker forstas ocksa varmevandring mellan verksamheter.

Stora hyresgéster i livsmedelslokaler upplever kallhyra som ett av de
stora hindren. Det dr relativt vanligt att varme, varmvatten och
verksamhetsel ar exkluderade fran lokalhyran. Hyresgasten betalar
I6pande energikostnader, men fastighetségaren ansvarar for eventuella
investeringar. Hyresgastens incitament att minska sin energianvandning
blir beroende av fastighetsagarens planeringshorisont for eventuella
energieffektiviseringsinvesteringar. Fastighetsdgarens incitament att vidta
energiinvesteringar ar litet.

En I6sning skulle kunna vara att 6ka och forbattra samarbetet mellan
agare och hyresgast, vilket kréver fértroende mellan parterna. Alternativt
att infora krav pa att dela upp métning av uppvarmning och
verksamhetsel. Kravet kan utformas for lokaler med en ”stérre” yta.
Métningen behdvs for att géra det mojligt for anvandaren att betala for
den faktiskta energianvandningen och ge incitament till investering och
beteendeforandringar.

|33

Statens roll i framtiden

» For stort fokus pa hyresgéstens ansvar i de grona hyresavtalen.
Avtalen borde ses dver utifran hyresgasternas perspektiv.

% Grona hyresavtal presenteras mer ingdende i kapitel 8 Styrmedel som kan minska
forekomsten av delade incitament.
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o Tillhandahalla sarskilt juridisk kompetens om avtal och hur man kan
forhandla.

e Mer samverkan om uppféljning behdvs. Dels samordning mellan de
myndigheter som kraver inrapportering eller uppféljning av
energieffektivisering. Sikta pa en gemensam avtalsdatabas. Dels &r
inrapporterade uppgifter inte jamforbara mellan myndigheter. Det
behovs en 6kad tydlighet av vad som krévs och forbattrade
mojligheter vid inrapporterande myndighet att kunna folja upp pa
onskat satt.

» Staten bor enligt aktorerna forespraka energikartlaggningar dar all
energi ingar, bade byggnadens och verksamhetens energianvandning.
Det skulle ge ett battre och mer heltackande beslutsunderlag for bada
parter. Kan kanske stallas som krav (till exempel i
energideklarationerna), eller genom att frimja att sadana underlag tas
fram.

5.2 Nybyggnation

Férutom med brukare och dgare av befintliga flerbostadshus och lokaler
har samrad aven skett med aktorer som representerar entreprendrsidan vid
nybyggnation. De aktcrer som deltog i samrad &r bransch- och
arbetsgivarorganisationen Sveriges Byggindustrier och byggforetaget
Skanska.

Liksom de ovan presenterade aktGrerna anser dven dessa att delade
incitament inte &r ett stort hinder vid investeringar av energieffektiva
atgarder. For att justera uppkomsten av delade incitament tycker de att
grona avtal &r ett bra sétt eftersom det tydliggor brukarens och dgarens
paverkan pa byggnadens energianvandning.

5.3 Sammanfattande kommentarer

Agare och brukare av flerbostadshus anser att delade incitament utgér ett
mindre problem i samband med investeringar i
energieffektiviseringsatgarder och renovering. Agare av flerbostadshus
anser andock att delade incitament har viss betydande inverkan i
byggnader med varmhyra. Detta da energikostnaderna for varme och
varmvatten &r inbakade i hyresavgiften vilket leder till att hyresgdsterna
saknar incitament att agera energieffektivt. Det kan leda till att
fastighetsagare inte genomfor effektiviserings atgarder som ar beroende
av hyresgasternas beteende.

En mojlig 16sning som nagra aktorer lyfter ar individuell matning och
debitering av varme och varmvatten. Generellt anser bade dgare och
brukare av flerbostadshus att det & en fungerande 16sning vid matning
och debitering av varmvatten men inte vid matning och debitering av
varme, da varme transporteras mellan lagenheter. Brukarna ser dven
ytterligare nackdelar sa som att det ar tveksamt om det blir en minskad
energianvandning och att fastigheten behdver vara grundeffektiv och
utrustad med injusterat VVVC-system och snalspolande kranar.
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Till skillnad fran aktérer som verkar i flerbostadshus, anser &gare och
brukare av lokaler att delade incitament utgor ett mer betydande hinder
for investeringar i energieffektiviserande atgarder. De forklarande
faktorer som togs upp av aktérerna var bland annat avtalskonstruktioner,
avtalstid (bade kort och lang), kunskapsbrist, kallhyra, osakerhet om
lokalens framtida anvandning samt avsaknad av fértroende mellan
brukare och &agare.

Aktorerna ansag att hindret var som mest betydande i de situationer da
fastighetségaren stod for elabonnemanget. | dessa fall har hyresgésten
dels laga incitament till att agera energieffektivit, dels laga incitament att
investera i energieffektiva atgarder (sa som armaturer) eftersom
kostnadsbesparingen tillfaller dgaren. Det kan aven vara sa att
fastighetsagarna har laga incitament att genomfora energieffektiviserande
atgarder i de lokaler med kallhyra, da de sjélva inte star for betalningen
av verksamhetsel. | dessa fall blir hyresgasten beroende av
fastighetsdgarens planeringshorisont.

For myndigheter som ar hyresgaster ar langa hyresavtal och krav om
specialutformade lokaler de framsta orsakerna till att delade incitament
uppstar.

Bostadsrattsforeningar ar bade de som investerar i energieffektiva
atgarder och de som drar nytta av dem. Pa grund av det ar foreningens
ekonomi och atgardernas initiala kostnader betydande faktorer vid
investeringar. Detsamma géller for de som innehar bostadsratten for en
lagenhet.

Aven fast majoriteten av de tillfragade aktorerna anser att hindret om
delade incitament ar av mindre betydelse for investeringar i
energieffektiviserande atgarder, anser de att staten har en viktig roll att
spela vid avhjélpandet av hindret.
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6 Situationer med delade
Incitament

I det hér kapitlet beskrivs situationer nar delade incitament uppkommer
vid olika typer av investeringar i forbattra energiprestandan, beroende pa
agar- och forvaltningsform och om det &r i flerbostadshus eller i lokaler.
Situationerna har sammanstallts utifran litteraturstudier och genom att
intervjua och tréffa bertrda aktorer.

Kapitlet innehaller &ven en kvalitativ analys av storleken pa problemet
delade incitament. Aktorer relaterar till delade incitament utifran en rad
andra faktorer och hinder som ocksa paverkar forekomst och storlek pa
eventuella delade incitament.

6.1 Oversikt

Som beskrivits i kapitel 3 Vad &r ett delat incitament? uppstar delade
incitament efter det att ett kontrakt har uppréattats mellan tva parter.
Problemet uppstar for bade flerbostadshus och lokaler och beror pa
kontraktets villkor eftersom hyresavtal kan vara utformade pa olika sétt. |
det har ssmmanhanget innebér det att intékter och kostnader som foljer
med energiprestandahdjande investeringar inte ar proportionellt fordelade
mellan aktdrerna.

| fokus star darmed avtalet mellan parterna och hur de l6pande
kostnader, underhalls- och investeringskostnader for energieffektiv teknik
finansieras samt hur intékten av den minskade energianvandningen ska
fordelas. Avtalet mellan parterna kan vara baserat pa varm- eller kallhyra
eller nagon variant daremellan. Varmhyra innebér att kostnaden for
varme och varmvatten &r inrédknad i hyran. | vissa fall kan dven
hyresgastens elanvandning inga. Kallhyra innebér att hyresgastens
I6pande kostnad for vrme, vatten och el tillkommer utéver lokalhyran.

Det har kapitelet illustrerar att i grunden tva typer av delade
incitament uppstar vid varm- respektive kallhyreskontrakt. For att l6sa
problemet vid varmhyra behéver hyresgasten fa del av fastighetsagarens
kostnadsbesparing for att vilja bidra till minskad varme- och/eller
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hushallsel genom sitt beteende. Vid kallhyra behéver det istéllet hittas ett
satt for fastighetsagaren att tjana pa att investera i energieffektivisering.
Tabell 2 och Tabell 3 sammanfattar — utifran olika dgar- och
forvaltningsform — de delade incitament for flerbostadshus respektive
lokaler som férekommer i Sverige.

Tabell 2. Kvalitativsammanstallning av delade incitament i
befintliga flerbostadshus.*

Byggnadstyp/ Energi- Ansvar |6pande  Ansvar Delat incitament?

upplatelseform anv.kategori energikostnad energiinvestering

Flerbostadshus - varmhyra

Brf // Agarlgh Varme Forening Forening Anv. problem
/IKooperativ Varmvatten Forening Forening Anv. problem
Hushallsel Brukare Brukare Inget problem
Fastighetsel Forening Forening Anv. problem
Hyresrétt Varme Agare Agare Anv. problem
(privat/off. regi) Varmvatten Agare Agare Anv. problem
Hushallsel Hyresgast Agare Inv. problem
Fastighetsel Agare Agare Anv. problem
Flerbostadshus - kallhyra
Brf // Agarlgh Varme Brukare Foérening Inv. problem
/IKooperativ Varmvatten Brukare Forening Inv. problem
Hushallsel Brukare Brukare Inget problem
Fastighetsel Forening Forening Anv. problem
Hyresréatt Varme Hyresgast Agare Inv. problem
(privat/off. regi) Varmvatten Hyresgast Agare Inv. problem
Hushallsel Hyresgast Agare Inv. problem
Fastighetsel Agare Agare Anv. problem

3 ”Anv.problem” (anvandningsproblem) betecknar delade incitament som uppstar da

fastighetségaren har radighet 6ver investeringar som hanfor sig till anvandningen,
samtidigt som brukaren anvénder tekniken utan att direkt betala for 16pande
energikostnader, t.ex. genom att métning sker schablonméssigt och kollektivt. "Inv.
problem” (investeringsproblem) betecknar delade incitament som uppstar da
fastighetsagaren har radighet dver investeringarna medan brukarsidan ansvarar for de
I6pande energikostnaderna.
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Tabell 3 Kvalitativ sammanstéllning av delade incitament i befintliga
lokaler.

Byggnadstyp/ Energi- Ansvar |I6pande  Ansvar Delat incitament?

upplatelseform anv.kategori energikostnad energiinvestering

Lokaler - varmhyra

Hyresratt Varme Agare Agare Anv. problem

(privat/off. regi) Varmvatten Agare Agare Anv. problem
Verksamhetsel Hyresgast Agare Inv. problem
Fastighetsel Agare Agare Inget problem *

Lokaler - kallhyra

Hyresratt Varme Hyresgast Agare Inv. problem

(privat/off. regi) Varmvatten Hyresgast Agare Inv. problem
Verksamhetsel Hyresgast Hyresgast Inget problem
Fastighetsel Agare Agare Anv. problem

6.2 Delade incitament i flerbostadshus

6.2.1 ... mellan hyresgéster och fastighetsagare av bostader
Kollektiv debitering av varme (s.k. varmhyresavtal) &r traditionellt den
dominerande avtalsformen inom bostadssektorn i Sverige.* Detta galler
oavsett upplatelseform, t.ex. anvander SABO:s medlemsféretag
uteslutande varmhyresavtal.®” Dock har anvandningen av individuell
métning och debitering (IMD)*® 6kat under senare tid, vilket framst ror
tappvarmvatten och i samband med nybyggnad.*

=) forutsattning for att ndgot delat incitament vid investeringar inte ska finnas ar att
verksamhets- respektive fastighetsel verkligen méts och debiteras separat. Det har inte
kunnat faststéllas med sakerhet inom ramen for denna utredning att sa alltid ar fallet. De
exempel pa situationer dar fastighetsagare och hyresgaster upplever problem med delade
incitament antyder snarare att sddan separat matning och debitering av el i varje fall inte
sker fullt ut. Detta bor hur som helst ses som ett tecken pa att matning och debitering inte
tycks vara tillrackligt transparent och tydlig i dagslaget, vilket darmed kan ge ett felaktigt
utgangslage vid forhandlingar om lokalhyra.

3% | flertalet andra europeiska lander, sasom Danmark och Tyskland, &r det istéllet
vanligast med individuell debitering av varme (s.k. kallhyresavtal).

3 Intervju med SABO 2013-05-17. Forsok med individuell matning och debitering av
varme har gjorts, men eftersom dessa inte fallit vél ut har man valt att aterga till
traditionella varmhyresavtal.

% |ndividuell métning och debitering innebar normalt att energianvandningen mats pa
lagenhetsniva. Vanligtvis ingar sedan en del av energikostnaden i hyran dven vid IMD
medan hyresgésten debiteras for den rorliga delen av energikostnaden.

% Hogberg & Lind (2011).
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En stor fordel med varmhyresavtal &r att incitamentet att
energieffektivisera ligger pa den part som normalt sett har radigheten
Over energieffektiviserande investeringar, namligen fastighetsagaren.
Fastighetsagaren ar ju ocksa den part som vanligtvis har mest kunskap
om vilka tekniska losningar byggnaden i fraga anvander samt vilka
energieffektiviseringsinvesteringar i t.ex. klimatskal, ventilations- eller
uppvarmningssystem som ar lonsamma. Problemet vid varmhyra &r att
hyresgasten saknar incitament att hushalla med sin energianvandning,
eftersom energikostnaderna debiteras kollektivt och schablonméssigt via
hyran. Det finns darfor en risk att hyresgésten t ex véljer en for hog
inomhustemperatur och samtidigt valjer att vddra onddigt mycket.

Traditionellt sett svarar alltsa hyresvarden for bade investeringar och
energikostnader nar det géller uppvarmning, varmvatten och fastighetsel.
Daremot sker debiteringen av hushallsel som regel pa individuell basis,
medan fastighetsdgaren svarar for energiinvesteringar (exempelvis
kylskap) som paverkar hushallselens kostnader. | detta fall féreligger
déarfor ett delat incitament som innebdr att energiforbattrande
investeringar kan utebli. Daremot finns i detta fall incitament till
energisparbeteende pa brukarsidan.

Vissa forskare*® menar att bruksvérdessystemet utgor ett hinder for
energieffektivisering i hyresbostader, eftersom det &r svart att finansiera
energiprestandaforbattrande investeringar genom hyreshéjningar, savida
det inte dr tydligt att atgarden ifraga leder till ett forbattrat
inomhusklimat.** Ett tillkommande problem for fastighetségare p& svaga
bostadsmarknader kan dessutom vara att de boendes kopkraft ar sa lag att
det utesluter eller starkt begransar mojligheten till hyreshéjningar.

De svarigheter i att finansiera energiprestandaforbattrande
investeringar med hyreshdjningar som eventuellt foreligger kan ha baring
pa problematiken med delade incitament, men behdver inte ha det. Det &r
viktigt att understryka att om det delade incitamentet utgor det effektiva
hindret sa ar det alltid fraga om fastighetsekonomiskt I6nsamma atgarder
som uteblir, dvs. atgarder som betalar sig genom minskade
driftskostnader och som i princip borde finansiera sig sjalva och darfor
utan hyreshdjningar.” Frgan om det féreligger begransningar i
mojligheten att hoja hyran i samband med att atgarder genomfors borde
darfor sakna direkt koppling till problematiken med delade incitament.
Denna slutsats galler dock bara da man utgar fran en situation med
varmhyra. Vid kallhyra urholkas déremot fastighetségarens incitament att
genomfdra atgarder, om det saknas maojlighet till kompensation for
investeringskostnaden med en hyreshdjning. | detta fall finns en stor risk
for att ett delat incitament forstarks mellan fastighetségare och
hyresgaster.

0 56 tex Hogberg & Lind (2011).

4 Energieffektiviseringsatgarder som samtidigt 4r standardhojande, som exempelvis byte
till treglasfonster, beréttigar till hyreshéjningar.

*2 Men eftersom investeringar for med sig okade lane- och avskrivningskostnader, kan
hyran icke desto mindre behdva héjas i samband med atgarder med langre
aterbetalningstider genomfors. Annars riskerar foretagets resultat att paverkas negativt pa
kort sikt (se t.ex. SABO, 2011).
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Ett annat problem som kan bidra indirekt till ett delat incitament &r att
hyresgéster som bor mera tillfalligt saknar incitament att genom
hyreshgjningar vara med och bekosta atgarder med lang aterbetalningstid.
Det finns en uppenbar risk att atgarder, som trots att de ar lonsamma och
saledes hojer byggnadens marknadsvérde, anda valjs bort om
aterbetalningstiden ar langre an den boende tankt bo kvar. Det har skulle
kunna innebara att storre klimatskalsatgarder, som exempelvis byte till
energieffektivare fonster och tilldggsisolering av yttervéggar och
vindbjalkslag, riskerar att utebli. Detta om det saknas efterfragan pa
lediga bostader pa marknaden.

Mer langsiktiga atgarder som klimatskalsatgarder riskerar aven att
utebli da fastighetségare prioriterar kortsiktigt &gande och spekulation
framfor langsiktig forvaltning. Fastighetsagaren kan i detta fall géra
bedémningen att han inte hinner fa tillbaka investerade medel i form av
okade arliga driftoverskott.”* Bedémningen kan i sig vara riktig om det &r
sa att vardet av de minskade lopande energikostnaderna inte kapitaliseras
fullt ut i fastighetens vérde, i annat fall borde det sakna betydelse for
fastighetsdgarens investeringsbeslut hur lange fastighetségaren tankt dga
fastigheten.

Ytterligare en orsak till att Is6nsamma investeringar med lang
aterbetalningstid riskerar att utebli kan vara att fastighetsagaren har svart
att bedéma hur uthyrningssituationen och hyresintékterna ser ut i
framtiden. Darfor bedomer fastighetsagaren att det ar for riskfyllt att
genomfdra denna typ av investeringar.

6.2.2 ... dgare och brukare i andelsdgda bostader (inkl. bostadsratt)

Precis som for hyresratter géller i normalfallet matning och debitering pa
lagenhetsniva for anvandning av hushallsel, medan varme, varmvatten
och fastighetsel debiteras kollektivt. En skillnad mellan bostadsratt och
hyresratt ar att i bostadsratten skiljer man pa fordelningen av kostnader
for s.k. yttre och inre underhall.** Yttre underh&ll debiteras normalt
kollektivt medan bostadsréttsinnehavaren sjalv ansvarar for och bekostar
investeringar i det inre underhallet. Eftersom den enskilde
bostadsrattsinnehavaren saledes sjalv har radighet 6ver investeringar i
vitvaror etcetera uppstar inga delade incitament med koppling till
anvandandet av hushallsel pa det satt som &r sa utmarkande for
hyresfastigheter (jamfér med avsnitt 6.2.1 ... mellan hyresgdster och
fastighetsdgare av bostader ovan).

Kostnader som debiteras kollektivt fordelas normalt schablonmaéssigt
efter andelstal dver féreningens medlemmar, och bakas in i arsavgiften.
Den kollektiva och schablonmassigt fordelade debiteringen ger inte den
enskilde bostadsrattsinnehavaren tillrackliga incitament att minska sin
energianvandning. Daremot har bostadsrattsforeningen, i egenskap av
forvaltare och med ett mera langsiktigt tidsperspektiv jamfort med de
enskilda medlemmarna, ett incitament att genomféra Ilonsamma

3 Se bl.a. Energimyndigheten (2010a).

* Denna uppdelning innebdr att lagenhetsinnehavaren svarar for investeringar i
exempelvis vitvaror, brunvaror och belysning, medan féreningen styr 6ver bland annat
fastighetens klimatskal, ventilations- och uppvérmningssystem (Ejdemo & Sdderholm,
2010)
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energieffektiviseringsinvesteringar som exempelvis byte till mer
energieffektiva fonster eller andra atgarder i klimatskalet, byte till FTX-
ventilation, injustering eller byte till snalspolande munstycken och
armaturer.®
Det delade incitamentet mellan féreningen och dess medlemmar som kan
foreligga i samband med kollektivt debiterade investeringar kan
forstarkas av att de enskilda bostadsréttsinnehavarna som sagt ofta
tenderar att tdnka kortsiktigt — i termer av vinst vid forséljning av den
egna lagenheten — och darfor ocksa ogérna ser att avgiften hojs, eftersom
detta formodas ha en negativ inverkan pa bostadsrattens
marknadsvarde.*®

Ett annat exempel pa nar ett delat incitament ocksa skulle kunna
forstarkas ar da foreningsstyrelsen definitionsmassigt avstar fran
energiprestandaforbéttrande investeringar som trots att de &r Ionsamma
och saledes gynnsamma for bostadsrattsinnehavarnas ekonomi, anses ha
for 1anga terbetalningstider.*’

| framst mindre privatidgda bostadsrattsforeningar utgor bristande
sakkunskap om energieffektiv drift och forvaltningar ofta ett hinder for
att storre energiatgarder ska genomforas. | storre féreningar, som
exempelvis de stora rikskooperativa féreningarna, finns daremot en
betydligt storre vana att arbeta med energifragor.*®

Trots att bade fastighetsagaren/foreningen och dess medlemmar
representeras av foreningens styrelse, foreligger delade incitament mellan
bostadsrattsféreningen och de enskilda medlemmarna i vissa fall.
Forekomsten av delade incitament kan pa ett dvergripande plan ses som
ett uttryck for att de enskilda medlemmarna upplever en bristande
tillhdrighet och delaktighet i foreningens gemensamma ekonomi.

6.3 Delade incitament i lokaler

| féljande avsnitt diskuteras forekomsten och storleken pa delade
incitament i lokaler. Diskussionen utgar ifran hyresgéster och
fastighetséagare av lokaler. Nagon motsvarighet till 4gare och brukare i
andelsdagd egendom (inklusive bostadsrattsféreningar) saknas bland
lokaler i Sverige. For deskriptiv statistik avseende lokaler se Bilaga,
avsnitt 12.2 Lokaler.

En avgdrande faktor for att kunna resonera om férekomsten och
storleken av delade incitament &r hur fordelningen mellan kallhyres- och
varmhyresavtal ser ut. Den exakta férdelningen mellan kallhyres- och
varmhyresavtal ar dock okénd i lokaler. Enligt UFOS (2010) férekommer
en rad olika typer: varmhyra, kallhyra, mellanting mellan varm- och
kallhyra, hyra inklusive fastighetsel, och bade fastighetsel och

* Denna upprakning utgér exempel pa atgarder som féreningen har radighet éver och
som eventuellt kan vara I6nsamma, beroende pa avkastningskrav m.m.

46 Ejdemo & Soderholm (2010). Av liknande skal som angavs i avsnitt 6.2.1 ... mellan
hyresgéaster och fastighetsdgare av bostader utesluter inte det faktum att investeringen &r
I6nsam att avgiften kan behdva héjas, for att undvika att foreningen far simre ekonomiskt
resultat pa kort sikt.

7 Se tex Gerdin & Hammarberg (2010).

*8 Se t ex Goransson & Pettersson (2008); Fastighetsagarna (2010).
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verksamhetsel.*® Enligt UFOS (2013) &r varmhyra vanligast i Sverige,

men kallhyra kommer troligen att bli vanligare i storstadsomradena i
framtiden, vilket i sa fall medfor ett narmande till det som vanligen géller
utomlands.*® Har kommer i huvudsak tre fall att diskuteras, med olika
situationer i varje fall: verksamhetsel, varmhyra och kallhyra for varme
och varmvatten.

6.3.1 Viktigare skillnader mellan lokaler och flerbostadshus

Lokalfastigheter har vidare ett antal sérdrag jamfort med flerbostadshusen
som spelar roll for fragan om delade incitament:

e Delat incitament férknippas ofta med en uppdelning mellan dgare och
hyresgést, men bland lokalerna &r det vanligare med samma
huvudman for bade fastigheten och for den verksamhet som bedrivs i
den, sérskilt i den kommunala sektorn. Sett 6ver langre tid har detta
forandrats sa att fastigheter dgda av staten, livsmedelskedjor och storre
foretag salts och istallet hyrts (utkontraktering, outsourcing av
fastighetsforvaltning). Aven inom stora organisationer dar fastighet
och verksamhet har samma huvudman kan det férekomma en
ansvarsuppdelning i form av internhyror. Utkontraktering och
marknadsmassiga internhyror behdver inte leda till delat incitament,
om hyresforhallandet sker i form av intimt samarbete.

» Lokaler ar en mycket heterogen samling fastigheter. Som framgar av
Bilaga 12.2 Lokaler finns en stor spridning i de verksamheter som
bedrivs i lokaler, och sjalva byggnaderna &r anpassade for dessa olika
andamal. De olika verksamheterna och byggnadstyperna stéller olika
krav pa energianvandningen, vilket gor det svart att i statistiken avlasa
skillnader som ténkbart har att géra med delade incitament.

 Sverige skiljer sig markant fran Storbritannien och andra lander nar
det galler vilken part som har ansvar for drift och underhall. I Sverige
har fastighetsagaren av tradition statt for allt och genom totalhyra
betalat for sdval energi som energiinvesteringar. | Storbritannien &r det
normalt att hyresgasten tar hand om drift och underhall, vilket ofta
forknippas med ett langt hyresavtal for att hyresgéasten ska fa en chans
att rakna hem underhallsatgarder. Sadan kallhyra har blivit vanligare i
Sverige sett i ett langre perspektiv, men ar inte ndgon norm.**

o Hyressattningen skiljer sig fran flerbostadshusen. Bland lokalerna har
hyressattningen varit "fri” sedan 1972 — hér rader inte
bruksvérdessystemet. Det betyder dock inte att hyressattningen ar
oreglerad: Hyresgaster har stora kostnader for att flytta vilket kan
utnyttjas av fastighetségaren att ta ut oskélig hyra. Hyresgasten kan ga
till domstol i sadana fall, med stod i jordabalken, for att fa sin sak
provad. Den skéliga hyran ar da den som rader i jamforbara objekt.
Hyrestvister undergraver samarbetsklimatet och kan darmed sagas

* UFos (2010). UFOS = Utveckling av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektor.
Medlemmar: Sveriges Kommuner och Landsting, Akademiska Hus AB,
Fortifikationsverket, Samverkansforum for statliga byggherrar genom Statens
Fastighetsverk och Specialfastigheter i Sverige AB.

0 UFOS (2013), s 7.

* Lind & Lundstrém (2009), s 37-38.
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forstarka det delade incitamentet. Det ar ovanligt att tvister gar till
domstol.*

e Bland kommersiella fastigheter finns ett konjunkturellt inslag. Under
vissa omstandigheter, som under inflationens 1980-tal eller IT-
boomens sena 1990-tal, kan fastigheter fa ett varde oberoende av det
underliggande kassaflodet, d.v.s. hyresintékterna. Sadant forstarker
problemen med delat incitament. Sddana omstandigheter ar dock inte
normala, men kan heller inte uteslutas for framtiden.

o Kommersiella fastigheter visar ocksa prov pa motsatsen, ett intimare
samarbete mellan hyresgést och fastighetsagare, markerat av bland
annat omsattningsbaserade hyror. Har tenderar gransen mellan dgare
och gést att upplosas.

6.3.2 Varmhyra och kallhyra fér varme och varmvatten

Forutom vissa hyresgéstspecifika installationer (som i vissa fall kan vara
omfattande och energislukande sasom kyldiskar i livsmedelsbutiker eller
superdator vid ett universitet) véljs och &gs som regel alla andra
energikomponenter i husets varme, ventilation- och varmvattensystem av
fastighetsdgaren. Det finns visserligen otydligheter i granslandet, ofta till
foljd av ombyggnader for att anpassa lokalen till hyresgéstens behov,
men i huvudsak &r det en tradition som rader éver vem som ska
bestamma Gver vilka komponenter. Fragan om dganderétt stalls pa sin
spets vid energieffektiviserande atgarder nar dessa finansieras via
hyrestillagg, nagot som typiskt intraffar vid kallhyra. Nagot som varierar
ar betalningsformen (varmhyra, kallhyra, hopslagna réakningar pa
fastighetsel och verksamhetsel med mera), men i slutanden &r det &nda
hyresgasten som betalar, pa nagot satt.

Vid kallhyra separeras hyran i tva delar, en bashyra och ett tillagg for
varme, varmvatten och kyla (h&ddanefter kallat energihyra). Detta
forutsatter nagon form av méatning. Det ar dock svart att fa en exakt och
rattvis matning eftersom den ene hyresgasten kan aka snalskjuts pa den
andre till foljd av varmevandring, och att man maste tillgripa
schablonviérden for debiteringen, ofta baserat pa den hyrda ytan
(gemensamhetsutrymmen i hus med flera hyresgaster maste fordelas i
proportion till hyrd yta).

Vid varmhyra &r kostnadsposterna ospecificerade, vilket dppnar for att
fastighetsédgaren genom kostnadsbesparingar kan oka sitt driftnetto. I
fallet med varmhyra finns incitament for energieffektivisering for
fastighetsdgaren nér det galler investeringar i byggnadens varme- och
varmvattensystem.*® Daremot saknar hyresgésten incitament att genom
sitt beteende paverka byggnadens energianvandning. Omfattningen av
beteendepaverkan nar det galler varme begransas dock delvis bade
tekniskt och praktiskt. Det &r ibland omgjligt att justera temperaturen
genom att skruva pa enskilda radiatorer, och det sker dnda en viss
varmeoverforing fran omkringliggande uppvéarmda ytor. Darmed

2 ind & Lundstrém (2009), s 130ff.
*3 UFOS (2013), s 7.
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reduceras problemet delvis till att handla om védringsménster.>* For
anvandning av varmvatten finns inga sadana motsvarande begransningar.

Den avgorande skillnaden mellan kall- och varmhyra ligger just hér.
Vid sé kallad kallhyra &r energikostnaderna synliga, hyresgasten kan se
och kan paverka sin energihyra, eftersom den baseras pa méatningar av
faktiskt energi anvand (med reservation for de trubbigheter som
varmematningar ar forknippade med).

Om hyresgasten skulle vilja ga vidare med investeringsatgarder av
nagot slag som ger potentiellt 4n lagre energianvandning och, pa langre
sikt, an lagre energihyra, stoter hyresgasten dock pa ett hinder. Eftersom
fastighetsagaren vid separat energihyra baserad pa matning av faktisk
energianvandning inte kan vinna nagot av kostnadsbesparingen,
forsvinner dennes incitament for att genomfdra energieffektiviseringar.
Det &r alltsd majligheten av att kunna forbattra driftnettot nar
energieffektiviserande atgarder genomfors som ar hindret. Vid varmhyra
sarskiljs inte energianvandningen varfor kostnadsbesparingar fran
energieffektiviseringar tillfaller fastighetsagaren helt och hallet.>

Delade incitament kan alltsa vara en forklaring till att
energieffektiviserande investeringar inte blir av vid kallhyra. En faktor
som ocksa paverkar storleken pa det delade incitamentet &r om
lokalanvandaren ar hyresgast, d.v.s. fastighetsforvaltning ingar inte i
karnverksamheten. Statliga myndigheter far inte och manga privata
foretag vill inte ha fastighetsforvaltning i sin verksamhet, de vill darfor
hyra lokaler, d.v.s. kdpa tjansten fastighetsférvaltning.”® Darmed overléts
oftast ansvaret for uppvarmning, varmvatten, kyla och annat som
paverkar byggnadens energianvandning. Det som ar fysiskt gemensamt
delas nu upp ekonomiskt. Traditionellt ingar energisystemets
komponenter (med undantag for de elektriska artiklar hyresgasten sjalv
for in) i fastighetsagarens ansvar och egendom.

For att energieffektiviseringar ska genomféras vid kallhyra (separat
energihyra) kravs att hyresgasten ruckar pa sin roll att enbart kpa
tjansten forvaltning, och atminstone delvis tar ansvar for vissa
investeringsuppgifter. Det innebar att hyresgéasten maste bjuda pa
atminstone en del av kostnadsbesparingarna, och stalla upp pa att betala
for investeringarna genom ett tillagg pa energihyran for den resterande
delen.”” Det &r dock ofta fastighetsagare som tar initiativ till detta, vilket
antagligen beror pa att miljo- och energifragor fatt ett stort genomslag i
debatten och politiken, och att man férmodar att energiaspekter kommer
att paverka fastigheters varde i framtiden.

>4 Enligt en framtagen rapport inom natverket BeBo: Svensson (2012).

2 fastigheter med bara en hyresgast kan man tanka sig att hyresgasten sjalv star for
varmeabonnemanget och darfdr betalar direkt till fjarrvarmebolaget. For investeringar i
energieffektiviseringar maste anda hyresgasten komma 6verens med fastighetsagaren, och
da bjuda pé del av besparingsvinsten.

UFOS ger ett exempel pa detta: Fastighetsagaren Platzer ville inféra gréna hyresavtal
men hade svart att engagera sina hyresgéster for detta eftersom de senare ... upplever
miljofragor som négonting utanfor deras karnverksamhet”. UFOS (2013), s15.

! Exemplet med Platzer och Migrationsverket ar tydligt pa detta, se UFOS (2013), s 15-
17.
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Har uppstar dock ett nytt problem: Om hyresgasten ar med och
finansierar investeringar, hur gar det da med &ganderétten till de
komponenter det ror sig om? Detta &r inte sjalvklart, vilket framgar av
foljande exempel:

... alla investeringar &r fakturerade hos Platzer och sedan
vidarefakturerade till Migrationsverket i form av hyrestillagg. Alla
installationer ar darmed Platzers som darfor aven ansvarar for
underhallet av dessa. Trots att Migrationsverket har betalat 80 % av alla
investeringar, ar det Platzer som &ger installationerna. Migrationsverket
har inte behovt direktinvestera egna pengar i lokalen eftersom
besparingarna har varit s stora. Om besparingarna inte hade blivit sa
stora som forvantat, skulle Platzer enligt avtalet fatt st& for detta.”®

Vid varmhyra kan man férmoda att fastighetsagaren genomfor
energieffektiviserande atgarder, om alternativen ar kanda for denne och
om de &r av sadan storlek att de blir ekonomiskt intressanta. Det innebar
att hyran som hyresgésten betalar & en annan &n kostnaden. Det ar
tankbart att hyresgasten genom hot om flyttning, kan fa ta del av
kostnadssankningarna. Till foljd av transaktionskostnader som uppstar i
samband flyttning (eller hot om flyttning) behdver inte fastighetsdgarens
sdnka totalhyran for att gora den egna fastigheten attraktiv jamfért med
alternativen. Har finns ett hyresintervall upp till smértgransen for
hyresgéasten®®, fragan ar om intervallet &r stérre eller mindre an
kostnadsbesparingen av den minskade energianvandningen.

Det vanliga bland kommersiella lokalfastigheter i Sverige &r fast
varmhyra, d.v.s. hyran ar faststalld for 4-5 ar (eller knutet till ett index
for arlig justering). For kontor &r detta det vanliga och har fordelen att
kostnaderna &r forutséagbara for hyresgasten. Pa sa sétt tillfaller all den
intaktsokning fran verksamheten som bedrivs i fastigheten och som sker
under avtalstiden denne (eller justerat for indexforédndringar). Men for
konjunkturkénsliga fastigheter som hotell och kdpcentra, &r det vanligt
med omsattningsbaserad hyra. Den tillats variera med
verksamhetsvolymen for hyresgasten sa att hyran sjunker nar exempelvis
konferens- och dvernattningsbelaggningarna pa hotellen gar ned i en
lagkonjunktur (ofta kombinerat med ett golv for hyran — den kan inte
sjunka hur langt som helst).

Omsattningsbaserade hyror ingdr ofta i ett paket dar fastighetsagaren
och hyresgéasten har ett mer utvecklat samarbete, dar gransen mellan
agare och gast blir mindre tydlig. Hyresgastens karnverksamhet erbjuds
da ett brett sortiment av kringtjanster dar de traditionella
fastighetstjansterna &r en del. Fastighetségaren ar har mer delaktig i att
utveckla hyresgasternas verksamhet och stédja den pa olika satt. Av
naturliga skal ar detta vanligare for kopcentra dar fastighetsagaren maste
ta del i vilka 6ppettider som ska gélla, hur marknadsforing ska
genomforas, hur parkeringsplatser och annan tillganglighet ska ordnas.
Né&r omséttningsbaserade hyror och ett utvecklat samarbete mellan gaster

*8 UFOS (2013), 5 17.
%% Hansson & Turner (2979), s 69-70.
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och dgare kommit till stand finns en god grund for att 6verbrygga delade
incitament.®

6.3.3 Verksamhetsel

En faktor som paverkar forekomsten av delade incitament vid
ombyggnad av lokaler &r om fastighetselen ingar i hyran medan
hyresgésten har eget elabonnemang for verksamhetselen.
Fastighetségaren dger allt utom de elektriska flyttbara apparater som
hyresgasten tar med sig in i lokalen for att bedriva sin verksamhet
(verksamhetsel). Hyresgasten har eget abonnemang pa den el som kréavs
for dessa apparater.

Normalt sett har hyresgasten radighet ver vissa energikravande
investeringar, som belysning, datorer, kaffemaskiner och andra flyttbara
installationer som hyresgésten tar med sig in i byggnaden och tar med sig
ut vid flytt. I de fall hyresgasten ocksa betalar fér sina Iopande kostnader
for verksamhetsel, uppstar inget t delat incitament for dessa investeringar.
Om hyresgasten ar informerad om investeringarnas livscykelkostnader
torde de energieffektiva inkdpen goras.®*

Traditionell 4ganderatt, dar hyresgésten har ansvar for flyttbara och
verksamhetsspecifika installationer och hyresvarden for det som hor till
huset, kan tyckas vara tydlig. Men till foljd av att det forra kan paverka
det senare, och eftersom hyresgéstanpassning ofta medfér att aven fasta
installationer andras, blir traditionen anda otillracklig och kan kréava
tilldggsavtal for att kunna redas ut. Vanliga energianvandande
installationer kan ha en inverkan pa det som hyresgasten betalar utover
hyran, namligen spillvarme fran verksamheten som paverkar
uppvarmnings-, kyl- och luftkonditioneringsbehovet.
Energieffektiviserande atgarder behover inte nédvandigtvis vara en fraga
om ink6p som fastighetsagaren rader 6ver, det kan ocksa vara
tillaggsinvesteringar i form av till exempel dorrar eller lock pa
kylmoblerna i livsmedelsbutiker. Om elrdkningen hade betalats via hyran
skulle sadana forbattringar kanske forblivit ogjorda, men det maste ocksa
papekas att butiksagare genomfort sadana atgarder trots att just
kyldiskelen inte ar specificerad pa elrakningen. Det kan racka med att en
energianalys genomfors for en sadan engangsinsats.

Ett annat sétt att hushalla med elenergin i lokaler med stor
elanvandning &r att ta till vara restvarmen, exempelvis genom atervinning
i ventilationssystemet. | detta fall berors bade varme- och eldebitering,
och analysen kan bli mycket komplicerad med tanke pa att bade varm-
och kallhyra, och eget elabonnemang eller el i hyran kan ténkas. Vid
kallhyra och eget elabonnemang for hyresgasten torde atervinning av
restvarme inte komma till stand om ansvaret for varme- och
ventilationssystem vilar pa fastighetsagaren.

Ju mer fast &n rorlig installationen &r, desto vanligare, och
"naturligare”, ar det att investeringsbeslutet faller pa fastighetsagaren.
Hissar, trapphusbelysning, armaturer for annan belysning, med mera
tillhandahalls av &garen eftersom det ses som en bestandig del av

%0 ind & Lundstrém (2009), s 39, 96, 118-129.
ol Trendmassig 6kning av driftel (och hushallsel) pekar pa att elanvandningen inom
byggnadssektorn okat, antagligen for att allt fler elektriska apparater kdps och anvénds.



42

Analys av delade incitament for energieffektivisering

byggnaden oavsett hyresgast. Men eftersom hyresgdstanpassningar ar
vanliga finns har ett utrymme for férhandlingar om vilka kostnader som
ska falla pa vilken aktor. Det ar dock svart att generalisera, elspisar som
anvands i skolkdk i ungdomsskolan kan uppfattas som naturligt
tillhdrande den ordinarie skolverksamheten, medan elspisar hos
universitetsrestauranger inte gor det.

Enligt utredningens workshopdeltagare forekommer att elabonnemang
betalas via hyran eller att fastighetsel och verksamhetsel méts och
debiteras tillsammans. Det kan vara ett problem i sa matto att for
hyresgasten saknas kostnadsinformation for det denne kan paverka direkt
i anvandningen, eller genom inkdp av effektivare installationer. Men det
kan ocksa vara rationellt i hus med flera hyresgaster om det bygger pa ett
gemensamt elabonnemang eftersom antalet fasta avgifter minskar, och
hyresvarden kan, i sin egenskap som storre kund, fa ett elavtal med battre
villkor &n vad manga enskilda kan fa.

6.3.4 Andra faktorer kan paverka problemets storlek

Agares och hyresgasts tidshorisont spelar en viktig roll. Om &garen eller
hyresgasten har for avsikt att avyttra respektive flytta inom en snar
framtid — inom nagra fa ar — kommer energiprestandaforbéattrande
ombyggnader och installationer saknas i ett avtal. Enligt ett
examensarbete vid KTH, dér fem statliga myndigheters kontraktstider
undersoktes, 1ag avtalstiden pa 4 till 5 &r. Men den faktiska tiden som
hyresgésten verkat i lokalen var sannolikt mycket langre (datamaterialet
medgav endast en bakatblick till 1994): hyresgaster hade stannat i vissa
byggnader i uppemot 50 ar. Enligt forordning far inte myndigheter teckna
avtal langre &n sex &r.%

Tankbart &r att energieffektiviserande atgarder skulle kunna bedémas
som rantabla av agaren om de omvandlas till ett hogre varde pa
fastigheten, men det ar otydligt om sa sker, eller om det sker fullt ut.
Antagligen spelar energiprestanda en viss roll for fastighetens
marknadsvérde, liksom évriga driftkostnader.®®

Det typiska for ett (faktiskt) langvarigt forhallande mellan
fastighetségare och lokalhyresgéast ar annars att det sker en
hyresgastanpassning, det innebdar att byggnaden (eller del av byggnad)
byggs om for att passa hyresgéstens behov. Enligt Léchen & Samuelsson
(2012) var langre kontrakt forknippade med hogre hyra &n kortare
kontrakt, antagligen for att hyresgéstanpassning skett. En byggnad som
mer eller mindre skraddarsys fér en hyresgast skapar ett dmsesidigt
beroende vilket gynnar ett langvarigt kontrakt. Agaren kan inte utan
betydande besvar hyra ut lokalen till ndgon annan, och hyresgasten kan
inte utan omfattande sok- och forhandlingskostnader hitta ett alternativ.

82| gchen & Samuelsson (2012). Det som reglerar hyresavtalens langd ar Forordning
(()%993:258) om statliga myndigheters lokalforsdrjning, speciellt paragraf 9.

For den som vill férdjupa sig kring sambandet mellan marknadsvérde och driftnetto
rekommenderas Nilsson (2011), s 26-27. Miljomarkning av lokaler kan enligt denna
studie ha potentiellt stor inverkan pa fastighetsvardet i ett skede da miljémarkning ar
ovanlig men intresset for miljomarkta hus &r stigande. | Sverige har smahusmarknaden
studerats dels av Cerin m.fl. (2013), dels av Hogberg (2013). Resultaten &r dock
tvetydiga.
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Har uppstar ett 6msesidigt behov av fordjupat avtal som ligger narmare
gemensam organisation an det kontrakt som inkdp av standardiserad och
beprovad vara innebar. Med langsiktiga avsiktshorisonter hos bagge
parter borde dven energieffektiviserande atgarder kunna realiseras i hogre
utstrackning.®*

6.4 Sammanfattande reflektioner

Investeringshindret i samband med delat incitament for hushallsel ar litet.
De vitvaror det galler ar foremal for ekodesign och energimarkning
varfor effekten av ett hinder for uteblivna investeringar blir liten.
Fastighetsagarna framhaller ocksa att prisskillnaderna mellan vitvaror av
olika energiklasser ar tamligen sma. Nar det géller verksamhetsel (i
lokaler) kan hindret vara storre. Mangfalden ar storre bland lokaler, bade
vad géller vad lokalerna anvénds till och hur avtalen ser ut. P4
workshoparna framkom att oklarheter kan forekomma vad galler métning
och debitering. | vissa typer av verksamheter (handel, hotell och
restaurang, och idrottslokaler) ar verksamhetselen mycket stor, storre &n
uppvarmningen.

Den allménna uppfattningen i Sverige &r att varmhyra dominerar
béade for flerbostadshus och lokaler, &ven om det for lokaler tycks vara
vanligare med kallhyra. Delade incitament uppstar vid anvandningen av
energi for varme, varmvatten och fastighetsel, oberoende av
upplatelseform och typ av byggnad. | vissa fall kan brukaren paverka
energianvandningen genom att till exempel skruva pa termostater eller
byta ut snalspolande munstycken, i andra fall sker paverkan indirekt
genom till exempel vadringsfrekvens. Beroende pa osakerheter om
brukarbeteendet och hur brukaren kan paverka beraknade
kostnadsbesparingar i endera riktningen kan ocksa vissa investeringar
utebli. Detta kan ta sig uttryck i en upplevd sémre I6nsamhet for dessa
investeringar. Resonemanget galler darfor paradoxalt nog dven sadana
investeringar som innebér att brukaren just ges mojlighet att paverka sin
energianvandning, sdsom vid inférandet av individuell métning och
debitering av varme och varmvatten.

For det relativa fatal av bostader och lokaler som idag har eller har
haft kallhyra uppstar delade incitament vid energiprestandaforbattrande
investeringar for bade varme, varmvatten och fastighetsel, oavsett
upplatelseform och typ av byggnad.

Manga aktorer — bade fastighetsagare och hyresgaster — upplever att fler
I6nsamma investeringar hammas vid kallhyra &n vid varmhyra. Delade
incitament pa anvandarsidan upplevs som ett mindre problem sett till
reducerad potential. Att investeringar i klimatskalsatgarder etcetera har en
stérre energieffektiviseringspotential an atgarder som kan vidtas pa
anvandarsidan styrks ocksé av litteraturen.® Aven om delade incitament
forekommer bade vid varm- och kallhyra, kan det darmed argumenteras
for att de praktiska konsekvenserna av delade incitament ar lagre vid
varmhyra an vid kallhyra. Utvecklingen mot mer kallhyra tycks & ena

64 Angaende skraddarsydda investeringar ("asset specificity”) se till exempel Williamson
g1996), s 45, 59.
® Se avsnitt 3.2.1 Internationella studier.



a4

Analys av delade incitament for energieffektivisering

sidan ha avstannat pa svenska aktorers initiativ. Till viss del bor detta
kunna tillskjutas att denna typ av arrangemang &r relativt ovanliga pa
hyresmarknaden. A andra sidan kan fler utldndska fastighetsagare bli
vanligare framoéver. Det bedéms som centralt att folja avtalsutvecklingen
framover.

Specifikt for lokaler upplevs det dock finnas bade oklarheter men aven
stOrre avtalsvariation om ansvars- och kostnadsfordelning mellan
fastighetsdgare och hyresgast nar det géller drift och underhall. Detta kan
indikera att problemet &r storre i lokaler an i flerbostadshus.
Sammanfattningsvis tycks dock delade incitament pa anvéandarsidan vara
relativt litet i praktiken, bade for flerbostadshus och lokaler.

Oavsett avtalsform ligger 16sningen pa delade incitament i nagon form
av samarbete mellan &gare och brukare, och bevisligen finns ocksa
sadana losningar. | vissa fall ar samarbetet sa intimt att den skarpa
grénsen mellan parterna blir mindre skarp. | de flesta fall finns
tillaggsavtal att tillgripa.



7 Delade incitament | samband
med nybyggnadsprocessen

Det &r i samband med nybyggnad som de klart storsta mojligheterna till
att paverka en byggnads energiprestanda finns. Eftersom
energikostnaderna normalt sett utgdr en av de storsta kostnadsposterna i
en fastighet, sa borde en byggherre eller en fastighetsagare i allmanhet ha
starka incitament att bygga energieffektivt, da detta borde leda till ett
patagligt okat driftnetto vilket i sin tur okar vardet/forsaljningspriset pa
den uppforda byggnaden. En forutsattning for att byggnaden ska fa en
energiprestanda som ar optimal ur ett livscykelkostnadsperspektiv ar
dock att de inblandade aktorerna har ekonomiska incitament att minimera
byggnadens livscykelkostnader, snarare &n att minimera kostnaderna i det
egna byggprocessledet. | verkligheten saknas ofta samarbete och ett
helhetstank i byggprocessen. For att dverbrygga detta problem kravs i
regel att aktorerna ingar nagot slag av strukturerat samarbete om
projektets ekonomi.

| det har kapitlet analyseras forekomsten av delade incitament vid
olika former av bostadsbyggande. Analysen har gjorts for bade
flerbostadshus och lokaler. I analysen gors en atskillnad mellan de fall da
byggherren bygger for forsaljning respektive férvaltning. Dessutom
analyseras hur problematiken med delade incitament paverkas beroende
pa vilken entreprenadform som anvands.

Det finns en risk nar manga hander ar med i spelet att byggnaden blir
en samling byggnadsdelar, och ingen tar ansvar for funktionell helhet.
Det blir darfor svart for en byggnadsentreprendr att prova, utveckla och
behalla ett patent pa exempelvis ett driftekonomiskt ventilationssystem.
Dérfor forlorar byggbranschen sin innovationsbendgenhet, vilken istallet
kommer in i byggprocessen fran annat hall, inte minst fran
byggmaterialindustrin.®

Byggherrerollen har 6ver lang tid forandrats sa att entreprendren och
konsulter tagit over allt mer av de delroller som byggerren tidigare

% Bejrum & Grennberg (2003), s 17-19. Se ocksa BjorkIsf (1986).

45



46

Analys av delade incitament for energieffektivisering

haft.®’Samtliga resonemang i detta kapitel bygger pa att ett relativt lagre
ink®&pspris av en viss utrustning innebar en relativt hogre driftkostnad foér
husets energisystem. Om det driftsekonomiskt férdelaktiga samtidigt vore
det inkOpsbilliga, sa uppstar inget delat incitament i praktiken, dven om
det naturligtvis anda existerar i teorin.

7.1 Vad sager forskningen?

Svensk forskning tyder pa att det ar vanligt att de olika aktorerna endast
tar ansvar for sin del i byggprocessen.®® Forskningen visar ocksé att det i
samband med nybyggnad ofta ar sa att budgetarna for bygg- respektive
driftskostnader ar skilda t.%° Det har kan innebéra att laga
investeringskostnader och laga inkdpspriser i olika led i byggprocessen
prioriteras framfor att optimera byggnadens energianvandning (minimera
energikostnaderna). Delade incitament kan uppsta som en foljd av att de
flesta av byggprocessens olika aktorer, sasom arkitekter, konsulter,
entreprendrer och eventuella underentreprendrer, -leverantérer, och -
installatorer, inte ”moter” den fardiga byggnadens energikostnad och
darfor saknar incitament att tanka utifran dess livslangd.

Genom intervjuer med branschkunniga har flera forskare funnit att
byggprocessen involverar en komplicerad incitamentsstruktur och att
asymmetrisk information mellan kunder och leverantdrer i de olika
byggleden utnyttjas sa att kostnaderna for inkop minimeras pa bekostnad
av byggnadens energiprestanda.”® Vissa genomforda intervjuer inom detta
projekt kan ocksd bekrafta denna bild.

7.2 Var uppstar delade incitament?

Inom nybyggnad kan man urskilja olika former for bostadsbyggande,
beroende pa vilken typ av byggherre det ar fragan om, liksom vilken
entreprenadform som anvands. Variationen har betydelse for de delade
incitament som kan uppsta. Byggprocessen, och de delade incitament
som kan uppsta mellan olika aktcrer vid olika bygg- och
entreprenadformer, askadliggors i bilden nedan. Vart att understryka &r
att det alltid &r byggherren som ar ytterst ansvarig for att reglerna i BBR
om byggnaders energihushallning uppfylls, oavsett vilken part som har
incitament att energieffektivisera.

| de foljande avsnitten analyseras delade incitament utifran
forekommande aktcrer. Aktorsexemplen ar hamtade fran nybyggnad av
flerbostadshus, men motsvarande aktdrer och resonemang galler dven vid
nybyggnad av lokaler. Ett efterféljande avsnitt om lokaler séker dnda visa
pa specifika forutsattningar vid nybyggnad av lokaler.

%7 Delsenius (2009).

%8 Nassén m.fl.(2008).

jz Ejdemo & Séderholm (2010); Nassen m.fl. (2008).
Ibid.

™ Intervju med HGF 2013-05-21.
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7.2.1 Forsaljningsbyggherrar

De flesta byggherrar ar idag s.k. forsaljningsbyggherrar, vilket innebar att
de bygger for att sélja byggnaden efter fardigstéllandet.
Forséljningsbyggherrar anvander vanligtvis totalentreprenad, vilket
innebar att den huvudentreprenor som anlitats ansvarar for bade
projekteringsfasen och for sjalva byggnadsgenomférandet.

Ett vanligt forekommande exempel pa forsaljningsbyggherrar ar
entreprencrer (byggforetag) som bygger bostadsrétter utan bestallare,
d.v.s. i egen regi. Vid denna byggform bildar vanligen entreprendren,
som saledes &r sin egen byggherre, en bostadsrattsforening som foretrads
av en interimsstyrelse, bestaende av representanter fran byggforetaget,
men ocksa av utomstaende intressenter. Forsaljningen av bostadsratterna
inleds normalt fére byggstart’, och nér en viss minimiandel av de
nybyggda bostadsratterna salts sker en ombildning av styrelsen sa att
bostadsrattskdparna dvertar dgar- och byggherreansvaret.

Entreprendren eller interimsstyrelsen har byggherreansvaret under
hela byggprocessen. Nar bostadsrattskdparna genom féreningen
sedermera Overtar styrelse- och byggherreansvaret har dessa saknat
mojlighet att paverka de energitekniska val och losningar som fattats
under byggskedet. P4 grund av denna omstandighet, samt att
entreprendren saknar incitament att minimera livscykelkostnaderna, kan
ett delat incitament uppsta mellan parterna.

Eftersom byggherre- och forvaltarrollerna ar atskilda vid nybyggnad
for forsaljning finns en risk for delade incitament mellan dessa tva roller
liksom mellan byggherren (bestéllaren) och entreprendren. Och eftersom
bestéllarens incitament att tanka utifran ett livscykelperspektiv i detta fall
ar svagare an vid nybyggnad for egen forvaltning (se nedan) spelar
troligen administrativa styrmedel som anger minimistandarder fér
energiprestanda (sasom energikraven i Boverkets byggregler, liksom
lagen om ekodesign) en viktig roll for att begrénsa effekterna av delade
incitament mellan de olika aktdrerna i byggprocessen.

2 Idag tillampar byggféretagen (entreprendrerna) i allménhet krav pa att en viss
minimiandel av de byggda lagenheterna ska vara salda innan byggstart. Saljkraven har
héjts och ett vanligt krav idag &r 75 procent.

a7
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For att en forséljningsbyggherre ska ha incitament att bygga mer
energieffektivt &n vad minimikraven anger, maste det ga att ta ut ett hogre
forsaljningspris som kompensation for att mer energieffektiva tekniska
I6sningar ofta har ett hogre inkdpspris. Oftast har parterna dock
ofullstdndig och asymmetriskt fordelad information om vilken 6kning av
byggnadens marknadsvérde som en forbattrad energiprestanda motiverar,
vilket betyder att en forsaljningsbyggherre snarare far incitament att valja
I6sningar som pa kort sikt maximerar det forsaljningspris som gar att ta
ut.

Pa senare ar har det bl.a. vid uppféljning av vissa nybyggnadsprojekt
och energieffektiviseringsprojekt i samband med renoveringar
uppmarksammats att resultatet ibland inte 6verensstdimmer med vad som
initialt var éverenskommet. Till exempel kan byggentreprendren ha
anvant sig av billigare material och konstruktioner. Att det inte pa
forhand har bestamts hur kravet pa dverenskommen energiprestanda ska
verifieras, alternativt att kraven varit otydligt specificerade, utgor
visserligen inget delat incitament i sig, men Okar risken att den aktor som
saknar incitament att beakta byggnadens livcykelkostnader — i detta fall
byggentreprendren — valjer att agera pa ett sdtt som kan formodas
maximera den egna vinsten utan att forstora sitt eget varumarke for
fortsatt produktion.

Ett satt att motverka detta kan vara att entreprendren tar pa sig att
skota forvaltningen i ett antal ar fore 6verlamnandet till bestéllaren. For
Karolinska sjukhuset har den ingaende forvaltningsentreprenaden skrivits
pa 10 ar.

Forvaltningsbyggherrar

En byggherre som planerar att forvalta byggnaden efter uppférandet
benamns forvaltningsbyggherre. Ett typiskt exempel pa en
forvaltningsbyggherre kan vara ett allméannyttigt bostadsforetag, En
forvaltningsbyggherre bygger hyresrétter och anvénder sig huvudsakligen
av s.k. utférandeentreprenad, men dven totalentreprenad (se ovan)
forekommer. Vid utférandentreprenad anlitar byggherren en entreprentr
som utfor sjalva byggarbetet enligt de bygghandlingar som bestéllaren
upprattar i samband med projekteringen.

En forvaltningsbyggherre har av naturliga skal strre ben&genhet att
aven beakta de l6pande drift- och underhallskostnader (inkl.
energikostnader) som genereras under den fortlépande forvaltningen, dvs.
har storre benagenhet att betrakta byggnaden utifran ett
livscykelperspektiv da den uppfors, jamfort med en
forséljningsbyggherre. Eftersom byggherre och forvaltare sammanfaller
uppstar i detta fall inga delade incitament mellan dessa tva roller.
Déremot kan delade incitament tnkas foreligga mellan byggherren som
blivande forvaltare och entreprendren. For att motverka att detta far en
negativ inverkan pa byggnadens energiprestanda ar det viktigt med
tydliga forfragningsunderlag till entreprendren, sarskilt da byggherren vill
bygga med hogre energikrav &n BBR. Bestallarndtverket BeBos s.k.
godhetstal, som anger en teknisk niva som ar vard att efterstrava ur
energisynpunkt, kan hér utgora ett anvandbart hjalpmedel i samband med
att forfragningsunderlaget tas fram.
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Det hér fallet innebér att problemet med delade incitament &r mindre
an vid forséljning eftersom byggherren har incitament att gora
investeringar med hansyn till bade investerings- och rérliga kostnader.
Problemet med delade incitament beror till storre del av hur avtalen med
hyresgésten utformas och vilka ev. hyresgastanpassningar som
hyresgasten har, se avsnitt 7.3.1 Forsaljningsbyggherrar och
byggforetag.

Vid nybyggnad for egen forvaltning ar bestéllaren ocksa forvaltare av
den nybyggda fastigheten. | denna grupp finns ocksa egenregibyggande,
det innebar att byggforetaget bygger for egen forvaltning. Liksom i
nybyggande for forséljning kan denna delas upp efter typerna
totalentreprenad och andra entreprenadformer. Det finns typiska drag som
gor faran for forlorad bestallarkompetens mer dverhangande har.
Bestéllning av nybyggnad for forséljning gors som regel av
professionella fastighetsdgare med vana och marknadsk&nnedom, &ven
om undantag finns. | gruppen nybyggnad for egen forvaltning okar
antalet bestallare som inte har nagon, eller begransad, erfarenhet av
liknande upphandlingar. Mindre firmor som beh&ver en specialanpassad
byggnad far da lita till totalentreprenad eller till konsulter for att kunna
klara av en byggbestallning.

Om vi ser till de professionella fastighetsforvaltarna &r den avgérande
skillnaden gentemot nybyggnad for forsaljning forstas att det ar
bestallaren sjalv som far ta de langsiktiga konsekvenserna av de val som
gjordes vid bestallningen. Det torde gynna investeringar som ger laga
driftkostnader. Men det finns medvetna undantag, till exempel i syfte att
préva nya losningar vars effekter pa kostnader pa langre sikt dr okand.

7.2.3 Totalentreprenad

Relationen mellan bestéllaren (byggherren) och entreprentren
(byggforetaget) kan ségas utgora ett "klassiskt™ principal-agentproblem,
dar bestallaren &r principal och entreprenéren agent. En
vinstmaximerande entreprendr kan forvéntas prioritera energitekniska
I6sningar med laga investeringskostnader pa bekostnad av samre
energiprestanda. Och eftersom entreprendren vid denna entreprenadform
har ett betydande inflytande dver utformning och de byggnads-, och
energitekniska Idsningar som valjs, finns i detta fall risken for ett mer
uttalat principal-agent problem (delat incitament). Ett sétt att stdvja denna
problematik &r att bestallaren forvissar sig om att forfragningsunderlagen
till entreprendren ar tydliga med vilken energiprestanda som byggnaden
ska ha.

Vid totalentreprenad overlater saledes néstan alla processteg till
huvudentreprendren, inklusive projekteringen. Det kan liknas vid
utkontraktering (outsourcing) av planeringen av den kommande
byggnaden, och &r férknippad med de vinster och risker som
utkontraktering medfér. Byggherren behdver inte halla en permanent
personalstab for projektering, men riskerar samtidigt att
bestallarkompetens gar forlorad. P& kort sikt ar det enkelt och billigt, men
pa lang sikt forlorar byggherren formagan att bestélla i annan form &n
totalentreprenad. Eftersom byggforetaget i totalentreprenaden kan
paverka detaljutformningen - vilket paverkar bland annat
energiprestandan - kan det fa ett informations6vertag vad galler husets
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energisystem, gentemot saval bestéllare som forvaltare. | fall detta
informations6vertag utnyttjas pa ett satt som innebar att energitekniska
I6sningar med lag inkdpskostnad framfor de med lagre livscykelkostnad
valjs, sa foreligger ett tydligt exempel pa delat incitament mellan
byggforetag och forvaltare.

7.2.4 Utférarentreprenad

Vid utférandeentreprenad bygger entreprenéren enligt de bygghandlingar
(ritningar etc.) som byggherren (bestallaren) uppréttat i samband med
projekteringen. Vid jamférelse med totalentreprenad tar bestéllaren ett
storre eget ansvar, och kan darfor battre anpassa och motivera sina val av
energildsningar infor den kundgrupp som bestéllaren avser att bygga for.
Eftersom entreprendrens roll i princip &r begrénsad till att bygga efter
bestallarens ritningar, borde delade incitament mellan bestéllare och
entreprendr normalt sett vara ett mer begransat problem vid denna
entreprenadform jamfort med totalentreprenad. For att delade incitament
inte ska uppsta ar det dock, precis som i fallet med totalentreprenad,
viktigt att det av forfragningsunderlaget tydligt framgar vilka energikrav
som galler for byggnaden.

7.3 Lokaler

| detta avsnitt tas sadana faktorer upp som galler specifikt for
lokaler. Aven har forenklas resonemangen sé att relationen mellan
byggherre (bestallare) och huvudentreprendr fokuseras.

7.3.1 Forsaljningsbyggherrar och byggforetag

En bestéllare av nybyggnad, byggherren, som har for avsikt att sélja
fastigheten vid eller sa snart som mojligt efter fardigstallandet, har inga
relationer alls med kommande hyresgaster, eller sa ar hyresgasten den
egentlige bestallaren som ger nagon annan i uppdrag att agera byggherre
(som sen séljer fastigheten vid fardigstallandet till en
fastighetsforvaltare). Har uppstar en rad olika uppdrags- eller
ombudsproblem. Nar hyresgasten ar okand maste bestallaren bygga for
en viss typ av hyresgast, men inte for en specifik. Eftersom bade kopare
och hyresgast ar okand gynnas antagligen laga byggnadskostnader, dvs.
Iagt inkopspris pa energirelevanta komponenter.

Nar hyresgésten ar kdnd men koparen okand kommer energieffektiva
byggnader att efterfragas om vi antar att hyresgasten vill ha laga
energikostnader (fragan ar egentligen hur viktigt energin ar jamfort med
laget eller andra egenskaper pa fastigheten, men “allt annat lika” borde
det energisnala huset efterfragas). Om detta medfcr ett hogre pris pa
fastigheten, kommer inte alla tdnkbara &gare att vilja bli
fastighetsforvaltare (det & dock mojligt for en &gare att 1agga ut sjélva
forvaltningen pa entreprenad, varvid ett nytt mojligt ombudsproblem
uppstar).

Om hyresgasten bade &r kand och den egentlige bestallaren, vilket
uteslutande géller ndr fastigheten ska disponeras av en enda hyresgast,
kommer sakerligen driftekonomin och de langsiktigt energieffektiva
I6sningarna att framjas. Byggherren &r har den som leder och specificerar
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bestallningen, vilket kan betyda att ett principal-agent-glapp uppstar
redan i bestéllarledet.

Vid generalentreprenad eller andra entreprenadformer dér bestéllaren
tar ett storre eget ansvar, far byggherren storre inflytande Gver val av
komponenter till husets energisystem, och kan da béttre anpassa och
motivera sina val infér den kundgrupp bestéllaren ser framfér sig. Andra
omstandigheter kan dock dra bort intresset fran béttre energiprestanda:
Dels om kundgruppen stéller energikrav pa fastigheten och vilka dessa ar;
Dels fastighetens lage som kan gdra den attraktiv &ven vid samre
energiprestanda.

7.3.2 Vid nybyggnad for egen forvaltning

Vid nybyggnad for egen forvaltning blir bestéllaren forvaltare av den
nybyggda fastigheten. I denna grupp finns ocksa egenregibyggande,
vilket innebdr att byggforetaget bygger for egen forvaltning. Liksom i
nybyggande for forséljning kan den delas upp efter typerna
totalentreprenad och andra entreprenadformer. Det finns typiska drag som
gor faran for forlorad bestallarkompetens mer dverhangande har.
Bestéllning av nybyggnad for forséaljning gors som regel av
professionella fastighetsédgare med vana och marknadsk&nnedom, &ven
om undantag finns. | gruppen nybyggnad for egen forvaltning okar
antalet bestallare som inte har nagon, eller begransad, erfarenhet av
liknande upphandlingar. Mindre firmor som beh&ver en specialanpassad
byggnad far da lita till totalentreprenad eller till konsulter for att kunna
klara av en byggbestallning.

Om vi ser till de professionella fastighetsforvaltarna &r den avgérande
skillnaden gentemot nybyggnad for forsaljning forstas att det ar
bestallaren sjalv som far ta de langsiktiga konsekvenserna av de val som
gjordes vid bestallningen. Det torde gynna investeringar som ger laga
driftkostnader. Men det finns medvetna undantag, till exempel i syfte att
préva nya losningar vars effekter pa kostnader pa langre sikt dr okand.

7.4 Tillfalliga byggnader

Bade for forsaljningsbyggherrar och byggherrar som later uppféra
byggnader for egen forvaltning kan situationer med delade incitament
uppsta vid nybyggnad av mer tillfalliga byggnader, jamfor med tidigare
resonemang om kortsiktigt agande (se avsnitt 6.3.4 Andra faktorer kan
paverka problemets storlek). Férekomsten av mer tillfalliga byggnader
sésom skolor och férskolor behandlas mer utférligt av Boverket.”
Motsvarande problematik galler ocksa byggnader som byggbodar och
annan elektrisk utrustning som anvands under sjalva byggtiden. Dessa
belastar inte byggforetagets utgifter, utan fungerar som en del i
betalningen till byggaren och dennes underentreprendrer. Eftersom
belysning med mera i bodar och pa byggarbetsplats dgs av byggforetagen,
medan rdkningen betalas av bestallaren, foreligger dven hér delade
incitament, dels att energieffektiv utrustning inte utnyttjas och att denna
anvands slosaktigt under det ar, eller sa, som bygget pagar, och dels att

"3 \Workshop Belok 2013-05-22.
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byggforetagen saknar incitament att tillhandahélla energieffektiva
byggbodar.

7.5 Sammanfattande reflektioner

Det &r i samband med nybyggnad som méjligheterna att paverka en
byggnads energiprestanda ar som storst. Ett problem &r dock att de olika
aktorerna i manga fall vinstmaximerar med hansyn till sina respektive
byggprocessled, snarare an att valja I6sningar som &r optimala utifran
byggnadens hela livscykel. Det kan ses som en konsekvens av att det
saknas ett organiserat samarbete mellan aktérerna om bl.a. ekonomi. P&
grund av detta kan I6nsamma energitekniska lésningar ur ett
livscykelperspektiv riskera att utebli vid nybyggnad.

Da byggprocessen principiellt sett r lika vid nybyggnad av
flerbostadshus och lokaler s& beror problematiken med delade incitament
mera pa vilken typ av entreprenadform som anvands, liksom vilken typ
av byggherre (forsaljnings-, eller forvaltningsbyggherre) som bygger.

Vid totalentreprenad finns stor risk for delade incitament, eftersom de
I6pande energikostnaderna séllan bérs av entreprendren, trots att denne
tar (alla) investeringsbeslut avseende bl.a. energitekniska Iésningar.
Totalentreprenad ar vanligare i Sverige idag.

Delade incitament &r ocksa ett problem vid nybyggnad for forséljning.
| detta fall saknar férsaljningsbyggherren incitament att beakta de
energikostnader som uppstar i forvaltningsskedet. Kunniga kopare kan
dock efterfraga en lag energianvandning eller en miljomarkning dar lag
energianvandning ingar. Vid totalentreprenad kan det delade incitamentet
i nagon mening sagas bli 6verfort fran entreprendr till byggherre.

Vid utférarentreprenad styrs entreprenéren i hdgre utstrackning av
byggherrens mer specifika (energianvandnings-) krav och énskemal. Om
byggherren bér de 16pande energikostnaderna for den fardiga byggnaden
har denne ett starkare incitament att betona Iag energianvandning i sin
bestallning.

Gallande storleken pa delade incitament vid nybyggnad tycks det inte
finnas nagra tidigare studier dar storleken pa delade incitament har
kvantifierats. Eftersom det &r sd manga olika aktérer inblandade i
nybyggnadsprocessen framhalls ibland att delade incitament borde vara
ett stérre problem &n i befintlig bebyggelse. Det som talar emot denna
uppfattning &r att nybyggda hus utgér en mycket liten andel av det totala
byggnadsbestandets energianvandning i Sverige. Storleken pa de delade
incitament som kan uppsta i nybyggnadsprocessen ar samtidigt avhangigt
av vilka investeringar som rent konkret uteblir och hur avgérande dessa
investeringar ar for den fardiga byggnadens energianvandning.



8 Styrmedel som kan minska
forekomsten av delade
Incitament

Det kan vara svart att identifiera det samhallsekonomiskt mest
kostnadseffektiva styrmedlet for att Gvervinna problem med delade
incitament. | vissa fall kan det finnas marknadsldsningar som kan
forvantas l16sa problemet utan statlig inverkan, ibland kan
marknadslésningarna uppmuntras genom mindre men riktade statliga
insatser. Ibland krévs storre statliga insatser.”

| det har kapitlet redogors for befintliga styrmedel och insatser som
kan anses paverka férekomsten av delade incitament. Darefter gors en
kvalitativ analys av hur dessa insatser relaterar till var problemet har
identifierats.

| den har utredningen ingar det inte att foresla lampliga styrmedel for
att hantera delade incitament.” En analys av behov utifrén identifierade
problem gérs dock.”

4 Enligt en rapport fran IEA Kkravs en mix av styrmedel och &tgarder for att 16sa
problemen med asymmetrisk information. IEA foreslar att hyreskontrakten i forsta hand
utformas s att bada parter moter de energikostnader som kravs for att ge dem incitament
till effektivisering. | andra hand bor kontraktet utformas sé att energikostnaderna delas pa
lampligt s&tt mellan parterna. IEA (2007). Rapporten bekraftar darmed delvis hur Sverige
hittills har arbetat med problemet.

® Eér att kunna avgora om och i sé fall vilken form av statlig styrning som behovs
behdver man i regel kvantifiera hur stora valfardsforluster som uppkommer pé grund av
delade incitament, vilket i praktiken &r svart. | denna utredning har inte sadana
kvantifieringar gjorts.

’® parallellt med denna utredning tas en renoveringsstrategi kring energieffektiva
byggnader fram, i vilket styrmedel foreslas. Denna utrednings resultat har utgjort ett
underlag till den strategin.
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8.1 Befintliga styrmedel och insatser

Tabell 4 visar att Sverige framst har olika typer av informationsprogram
och reglerande minimikrav for att minska hinder som kan kopplas till
assymmetrisk information, vilket ocksa har konstaterats av bl.a.
Energimyndigheten tidigare.”” Styrmedel med ett uttalat syfte att hantera
delade incitament &r markerade med en asterisk (*). | flera fall har det
varit omojligt att avgora vilket informationshinder som styrmedlet i
huvudsak ska korrigera.

Tabell 4. Exempel pa styrmedel och statliga insatser som hanterar
informativa marknadsmisslyckanden fér 6kad energieffektivisering.
Styrmedel med huvudsyfte att korrigera for delade incitament ar
markerade med en *.

Styrmedels-
kategori

Styrmedel

Syfte

Aktdrer

Fr.o.m.—t.0.m. ar

Informativt

Regionala informations- och
samverkansprojekt

Eff. energianvandn.

Framst off. foretradare

1998-2014

Natverk inom bygg (* vissa
projekt)

Eff. energianvédndn. mm

Byggnader, Néringsliv

1989-2015 (olika)

Energi- och klimatradgivning Eff. energianvédndn. mm | Allménhet, SMF 1997-2014
Fastighetsagare/
Projekt om gréna avtal * Eff. energianvandn. Hyresgaster 2011-2012
Info.material, -kampanjer och
verktyg *(vissa) Eff. energianvéndn. Konsumenter 1998-2014
Administrativt | Lagen om ekodesign Eleffektivitet Konsumenter 2008 — tills vidare
Markning av hushallsapparater 1992 (2011) —tills
(energirelaterade produkter) Eff. energianvandn. Konsumenter vidare
Fastighetsagare,
Lagen om energideklarationer Eff. energianvéandn. konsumenter 2006 — tills vidare

Energieffektiva myndigheter

Eff. energianvandn.

Off. myndigheter

2009 — tills vidare

Energikrav (energiprestanda)

1995 (2006) — tills

(avsnitt 9, BBR™®) Eff. energianvandn. mm | Byggherrar vidare
Klassning av byggnaders Byggherrar, agare,
energianvandning (9:8, BBR) Eff. energianvandn. konsumenter. 2011 — tills vidare

Klassningssystem av byggnader

Eff. energianvandn.

Sma- och medelstora

Ekonomiskt Energikartlaggningscheckar Eff. energianvdndn. mm | fretag 2009-2014
Forskningsprogram (*vissa
Forskning projekt) Eff. energianvandn. mm

Aven om syftet med ett styrmedel &r att reducera nagot annat informativt
hinder, kan det ocksa bidra till att férekomsten av delade incitament
reduceras. Om till exempel opartisk information eller verktyg for
uppfdljning och verifiering tillhandahalls, kan det samtidigt underlatta for
aktorerna pa marknaden att sjalva hantera ett delat incitament. Sadana
insatser kan bidra till att minska férekomsten av asymmetrisk
information, liksom till att férenkla beslutsfattandet.” Detta har dven

betonats internationell

t80

En informationsinsats kan till exempel ge en

forhandlingsméssigt gemensam utgangspunkt for tva parter som

diskuterar energieffektivisering. En sadan gemensam utgangspunkt kan

I Energimyndigheten (2010a).
BBR = Boverkets Byggregler
" ssderholm och Ejdemo (2010) citerar Gillingham m.fl. (2009).
8 | |EAs studie fran 2007 betonas att ju mer relevant information parterna forses med,
desto lattare blir det att upprétta ideala, incitamentstyrda kontrakt mellan parterna.
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innebdra att parterna sjélva kan hantera eventuella delade incitament, till
exempel i samband med en hyresforhandling.

Informationsinsatser gynnar ofta framforallt mindre fastighetsagare
och hyresgéaster som ofta kan anses ha relativt hogre
transaktionskostnader fér informationsinhamtning.

8.2 Styrmedelsbeskrivningar

8.2.1 Information som styrmedel

Energimyndigheten, Boverket m.fl. tar [6pande fram
informationsmaterial om energianvandning fér allménhet och foretag.
Till exempel har broschyrer med rad och information till allménhet och
foretag och utbildningar for olika akttrer tagits fram. Fler exempel &r
berdkningsverktyget Energikalkylen, webbplatsen Energiaktiv och
Energimyndighetens websidor.

Marknadens aktorer har ytterligare informationskanaler med specifikt
syfte att 6ka brukarsidans kunskap om och engagemang for
energieffektivisering. Nagra exempel ar allmannyttans
energisparkampan;j®* och tidningen Hem & Hyra.

Den kommunala energi- och klimatradgivningen ger lokalt anpassade
rad om energieffektivisering, energianvandning och klimatpaverkan i
lokaler och bostader samt for transporter av personer och gods. Bidraget
kan lamnas for energi- och klimatradgivning till en kommun ensam eller i
samarbete med andra kommuner. Stédet har funnits i olika former och
omgangar sedan starten 1997. Radgivningen riktar sig i forsta hand till
hushall och sma- och medelstora foretag. Opartiska rad och tips om
energieffektiva investeringar kan bland annat bidra till att stdrka kunden
eller bestéllaren infor kontrakts- eller beslutssituationer.®

Energimyndigheten finansierar ocksa informations-, utbildnings-
och regionala samverkansprojekt for att forstarka det lokala och
regionala energi- och klimatarbetet, bl.a. genom att finansiera olika
natverk for foretag och aktdérer inom byggsektorn. Natverksprojekten kan
ha olika syften och inriktning férutom energieffektivisering, beroende pa
bedémda behov i respektive region. Vissa projekt kan innebdra att delade
incitament reduceras eller att forutsattningarna for parterna sjéalva att
hantera delade incitament forbattras. Nagra exempel pa natverksarbete
kan vara att diskutera och genomféra gemensamma bestéllningar av
energieffektiv teknik, ta fram gemensamma verktyg och metoder for
uppféljning eller hitta former for hur hyresgaster kan uppmuntras att bete
sig mer energieffektivt. Natverken kan &ven i sin tur initiera och driva
olika projekt.

8l Kampanjen drivs av Hyresgastféreningen, SABO, Naturskyddsféreningen och
Energimyndigheten. Kampanjen syftar till att skapa incitament till energisparbeteende,
och har vissa likheter med grona kontrakt vid varmhyra.

82 Egrutom rad kring investeringar i energieffektiv teknik handlar &ven manga tips om hur
malgruppen kan bli mer energieffektiv i sitt beteende.
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Forutom lokala och regionala natverk finns det dven ett antal
nationella natverk inom byggsektorn.83 Flera av dessa har funnits i
manga ar. Fokus har dels legat pa att diskutera gemensamma behov av
nya tekniska lésningar, metoder och ny eller ytterligare kunskap. Fokus
har aven legat pa att bland annat genomféra gemensamma
teknikupphandlingar och demonstrationsprojekt som marknaden
efterfragar och saknar for att framja energieffektiviseringen. Flera projekt
har genomforts i syfte att 6ka natverksaktorernas bestallarkompetens.
Genom 0Okad bestallarkompetens kan férekomsten av asymmetrisk
information mellan utférare och bestallare undvikas exempelvis vid en
investering. Med vissa projekt har &ven syftet varit att hitta en gemensam
utgangspunkt for avtalsparter nar det galler energieffektiviserande
investeringar och atgarder. Se avsnitt nedan om grona hyresavtal i
lokaler.

Nagra andra exempel pa finansierade projekt ar arbetet med
totalprojektmodellen, framtagandet av goda demonstrationsexempel samt
framtagandet av kalkyleringsverktyg och métetal. Ytterligare satsningar
med syfte att férebygga delade incitament &r att medlemsforetagen har
satt upp egna gemensamma energimal som kommunicerats till de boende.

Grona hyresavtal

Grundldggande inslag i grona kontrakt kan mycket dvergripande sdgas
vara samarbete, kontinuerligt informationsutbyte om och bevakning av
vilka atgéarder som é&r fastighetsekonomiskt lénsamma, samt en
incitamentsriktig (proportionell) fordelning av kostnader och intékter.®
Atgérder genomfors sedan i enlighet med det éverenskomna avtalet.®
Groéna kontrakt kan till exempel ofta innebéra beteendeforpliktelser eller
ge hyresgasten andra anledningar att ocksa strava mot lag
energianvandning mot att fastighetsdgaren genomfor investeringar. |
praktiken finns det forstas manga skal till varfor det kan vara svart for
marknadens aktorer att sjalva fa till sadana férhandlingar och kontrakt
mellan fastighetségare och hyresgést.

Under 2010 beviljade Energimyndigheten stéd till ett projekt att ta
fram standarder for grona hyresavtal i lokaler. Syftet var bl.a. att hitta
en gemensam utgangspunkt for avtalsparterna och darmed 6ka
incitamentet for bada att genomfara lonsamma
energieffektiviseringsatgarder. Fastighetsagarna projektlede det och ingar
i deras avtalssamling.®® En utvérdering av projektet &r planerad under
hosten 2013, och diskussioner pagar ocksa om en fortsattning.

8 Myndigheter med lokaler (HyLoK), &gare av lokaler (BELOK), &gare av bostéder
(BeBo), livsmedelsbutiker (BeLivs), offentlig sektor (UFOS) samt flera regionala
samverkansnatverk inom programmet LAGAN).

8 5e t.ex. Hogberg & Lind (2011).

8 Avtalet kan t.ex. innehalla aktiviteter som fastighetsdgare respektive hyresgast kan
genomfdra bland annat inom utbildning, energieffektivisering, inomhusmiljé, materialval,
avfallshantering och transporter. Vissa bostadsforetag havdar att de numera erbjuder s.k.
grona hyreskontrakt. Det som d ofta asyftas ar individuell matning och debitering (IMD)
av varme och varmvatten.

8 Till och med juni 2013 har ca 400 grona hyreskontrakt hittills upprattats enligt denna
kontraktsmodell. Kontrakt finns bl.a. for bade varm- och kallhyra.
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Enligt BELOK fungerar inte energiavtal 6verallt eftersom det kravs ett
visst matt av engagemang fran alla parter. Vid flera hyresgéster behéver
dessa till exempel utse varsin kontaktperson som kan éverlagga med
fastighetsdgaren. Ett energitillagg till hyresavtalet ar dock generellt till
fordel eftersom det finns nagot att falla tillbaka pa nar diskussioner tas
upp, till exempel vid hyresgéstanpassning. Energikrdavande verksambhet,
som restauranger och butiker i hus med flera hyresgaster, bor ocksa alltid
métas och debiteras separat. Ventilationen &r ofta en betydande kostnad
for bade el, varme och kyla. Har kan stipulerade drifttider beh6va skrivas
in i avtalet, och kostnader utdver denna drifttid betalas av hyresgasten.®’

Energiavtal som specifik energitjanst

Energimyndigheten har i uppgift att frimja utvecklingen av den svenska
energitjanstemarknaden. Sérskilt en typ av energitjanst som kan
Overbrygga det hinder som kallhyra innebéar for energieffektiviserande
investeringar dr energiavtal, eller incitamentsavtal. Avtalet tecknas i regel
med en sarskild energitjansteleverantdr och antingen fastighetsagaren
eller hyresgasten, och innefattar da olika typer av ataganden och
energiprestandahdjande investeringar. Principen ar just att dela pa de
(méjliga) kostnadsbesparingar.®

8.2.2 Administrativa styrmedel

Aven administrativa styrmedel (regleringar och normer) kan anvéndas for
att avhjélpa problem med delade incitament. Regleringar kan bl.a. vara ett
sétt att sanka aktorers kostnader fr informationsinhamtning.®

Syftet med EU-direktivet och den svenska lagen om ekodesign 4r att
optimera produkternas miljo- och energiprestanda och samtidigt bevara
deras anvandningskvalitet och funktionalitet. Produktspecifika EU-
forordningar tas fram och galler i alla EU:s medlemslander direkt. De
produkter som inte uppfyller lagsta energistandard far inte séljas pa
marknaden. Allt fler produkter omfattas av ekodesigndirektivet.

Olika typer av mérkningar kan vidare minska de negativa
konsekvenserna av asymmetrisk information genom att hjélpa aktérerna
att identifiera relativt energieffektiv utrustning.® Lagen om
energimarkning synliggér energianvéndningen och underlattar darmed
for konsumenter som vill géra energismarta val nar de ska kpa nya
produkter. Markningen gor det mojligt att jamfora olika modeller och
fabrikat och visar dven andra viktiga egenskaper sasom bildstorlek pa tv-
apparater och volym pa kylar och frysar.**

Ar 2006 inférde Boverket funktionskrav med antal kilowattimmar per
kvadratmeter, vilket ska redovisas inom tva ar efter byggnaden har fatt
slutbesked eller tagits i bruk. Byggreglerna om en byggnads

8 BELOK (2008).

Sarskilt vid langa aterbetalningstider kan det forstas fortfarande vara nodvandigt med
finansiering via hyreshdjningar.
8 50U 2008:110 - Bilaga 4, s. 682.
% Eidemo & Saderholm (2010).
L Ett alternativ till att reglera fram en energimérkning &r olika typer av frivilliga
produktmarkningar som tydligt identifierar energieffektiv utrustning, som t.ex. de s.k.
EU-Energy Star och TCO-maérkningarna pa vitvaror och kontorsprodukter.
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energiprestanda i samband med nybyggnad eller ombyggnad kan delvis
betraktas som ett sétt att reducera vissa asymmetriska
informationsproblem.?? Genom att stalla minimikrav p& nya byggnaders
energiprestanda sakerstalls att de energikostnader som kommer att betalas
av huskoparen eller fastighetsagaren inte blir orimligt hoga. | franvaro av
sadan lagstiftning finns annars en risk att investeringskostnaderna
minimeras pa bekostnad av energiprestandan (se kapitel 7 Delade
incitament i samband med nybyggnadsprocessen).

Forskning indikerar att byggreglerna, som just &r en norm och ett
minimikrav, inte stimulerar till att bygga battre 4n denna norm.*® Idag
finns dock &ven ett allmant rad till nuvarande byggregler som anger en
frivillig standard fér hur byggnaders energianvandning kan klassas.** For
byggnader som energimarks blir darmed dess energiegenskaper tydligare
och jamforbara. Markningen kan samtidigt gora det enklare for kopare
och bestallare att stalla krav pa en viss energiprestanda.

Enligt lagen om energideklaration ska en energideklaration upprattas
bl.a. nér en byggnad séljs, hyrs ut eller byggs. En del byggnader ar
undantagna. | huvudsak &r syftet att beskriva byggnadens
energianvandning vid deklarationstillfallet samt foresla kostnadseffektiva
energieffektiviseringsatgarder. Byggnadens energiprestanda ska vidare
kunna jamféras med nybyggnadsregler och andra likvérdiga fastigheter —
d.v.s. motsvara en typ av energimarkning av byggnader.

Boverket arbetar med forandringar av energideklarationen for att fa en
tydligare inriktning mot mérkning och anvéndare. En ny energimérkning
for byggnader har foreslagits av Boverket och foreslas trada i kraft den 1
januari 2014. Den innebar att byggnader far en energiklassning som
utformats pa ett mycket mer informativt satt 4n den nu gallande och som
ska underlatta uppgifterna om byggnadens energiprestanda for boende,
agare och kopare. Energiklassningen ar kopplad till Boverkets
bygagregler. Genom att mérka byggnader med dess energiprestanda kan
eventuella informationsdvertag som kan finnas mellan olika akttrer
jamnas ut. De olika aktorerna ges ocksa 6kad mojlighet att paverka hur
byggnader vérderas och energideklarationen kan stérka deras incitament
att vidta energieffektiva inversteringar.*

Det finns redan idag ett antal frivilliga miljo- och
energimarkningssystem for byggnader. Nagra av de vanligaste i
Sverige som fokuserar helt eller delvis pa energihushallning ar
Miljébyggnad, Green Building och BREEAM. * De tvé senare &r

92 McCormick & Neij (2009).
9 Ejdemo & Soderholm (2010), hanvisar till Jarnehammar m.fl. (2009) och Néassén m.fl.
52008)

Som redan ndmnts finns &ven andra initiativ till energiméarkningssystem av byggnader.
% Om innehdllet i energideklarationen i framtiden forandras till att omfatta dven
verksamhetsel kan den ocksa bli ett mer komplext instrument for bedémningar om
energieffektivisering. En sadan forandring kraver lagandringar i bl.a. hyreslagen och
omdefiniering av begreppet energiprestanda.

% En av markningarna organiseras av Sweden Green Building Council och innebdr att
byggnadens energianvandning hogst far uppga till en viss procent av byggreglernas
energikrav for att nd nivan guld. Antalet medlemmar i SGBC har okat snabbt sedan 2010
men utgor fortfarande bara en brakdel av det totala antalet fastighetsagare. Ett tidigare
exempel pa miljoklassning i Sverige ges av projektet Miljoklassad byggnad inom den s.k.
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exempel pd internationella markningssystem for byggnader. " Att
fastighetségare frivilligt ansluter sig till en miljomarkning indikerar att en
miljoprofil okar foretagets och fastigheternas attraktivitet.

Forordningen om energieffektiva myndigheter reglerar hur
offentliga myndigheter ska vélja att genomféra atgarder i lokaler dar de
bedriver sin verksamhet, upphandlar utrustning eller tjanster som handlas
upp eller tillhandahalls. Bland annat kan de forbinda sig att kdpa varor av
en viss energiprestanda.

8.2.3 Ekonomiska styrmedel

Syftet med stodet till energikartlaggningar ar att 6ka kunskapsnivan om
IGnsamma energieffektiviseringspotentialer i sma- och medelstora foretag
med en energianvandning pa minst 500 MWh per ar.98 Stodet tacker 50
procent av kostnaden for en energikartlaggning, upp till hogst 30 000
kronor.* Stddet kan inte anvandas till en energideklaration av en
byggnad eftersom den &r lagstadgad.

8.2.4 Forskning som styrmedel

Inom byggsektorn sker forskning framst bl.a. om metodutveckling utifran
identifierade hinder. Nagra av Energimyndighetens forskningsinsatser ar
programmen Energieffektiv belysning och Energieffektiva
kulturbyggnader, innovationsprogrammet Nordic Built samt det nya
forskningsprogrammet E2B2.1%° Programmen innefattar flera insatser och
projekt.

Ett i detta sammanhang relevant projektexempel &r det s.k. Sveby-
projektet inom ramen for CERBOF-programmet. ' | projektet
presenteras en branschtolkning av de funktionskrav pa energihushallning
som finns i BBR. Aven standardisering och verifiering av
energiprestanda i byggnader behandlades, inklusive hur processen fran
bestéllning till uppfdljning av driften kan regleras i specifika avtal dar
ansvar, skyldigheter och rattigheter fordelas mellan parterna sa att ingen
tjanade pa att bryta avtalet. For en beskrivning av det underliggande
delade incitamentet, se kapitel 7 Delade incitament i samband med

ByggBo-dialogen, som bl.a. behandlade energihushallning som ett kriterium.
Miljoklassad byggnad har idag évergatt i Miljobyggnad.

" En bra genomgang Gver tillgangliga markningssystem for byggnader gors bl.a. i
Swegon (2012).

%8 Egr lantbruk motsvarande 100 djurenheter.

% Energimyndighetens utvérdering indikerar bl.a. att stodet bidrar till ett forbattrat
beslutsunderlag i enlighet med sitt syfte samt att fler lénsamma
energieffektiviseringsatgarder realiserats. Samtidigt 4r det svart att veta hur manga
faktiska atgarder och energikartlaggningar med motsvarande innehall som hade
90eonomf6rts utan bidraget. Energimyndigheten (2013).

E2B2 (forskning och innovation for energieffektivt byggande och boende) ar ett nytt
forskningsprogram som omfattar byggnadens hela livscykel (produktion, renovering,
ombyggnad, demontering och rivning), och fokuserar bade pé& hur byggnader kan bli mer
energieffektiva men ocksa pa hur méanniskors vanor, val och livsstilar paverkar
energianvandningen.

101 Forskningsprogrammet CERBOF (Centrum for energi- och resurseffektivitet i
byggande och forvaltning) finansierades under aren 2007-2012 med bred representation
frdn omradets aktorer.
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nybyggnadsprocessen. En gemensam syn pa hur dessa funktionskrav bor
tillampas har syftet att forenkla 6verenskommelser och avtal och undvika
tvister mellan byggprocessens aktorer.

8.3 Behov av att ytterligare hantera delade

incitament?

Det &r viktigt att bade stélla sig fragan om delade incitament finns och om
det ar tillrackligt stora for att motivera (ytterligare) styrmedel.

Manga aktorer lyfter upp andra faktorer och hinder som viktigare &n
delade incitament, sdsom finansieringssvarigheter och andra
kunskapsbrister. Detta indikerar att problemet med delade incitament som
enskilt hinder i praktiken tycks vara relativt litet. Det ska dock samtidigt
understrykas att vare sig aktorer eller styrmedel gor nagon tydlig
skiljelinje mellan delade incitament och andra typer av misslyckanden
som beror pa assymmetrisk information.

Nér identifierade delade incitament vid investeringar (se kapitel 06
Situationer med delade incitament) stélls i relation till befintliga
styrmedel kan det vidare konstateras att det i flera fall finns befintliga
styrmedel som bidrar till att reducera olika typer av misslyckanden som
beror pa assymmetrisk information. Darigenom hanteras ocksa ofta de
praktiska konsekvenserna (reducerade energieffektiviseringspotentialer)
av delade incitament. | sak kan dock problemet fortfarande kvarsta.

Vid utformning av styrmedel kan det darfor finnas skl att betona om
syftet med styrmedlet &r att hantera forekomsten av det delade
incitamentet eller om styrmedlet enbart forvantas minska hindrets storlek.
I det forsta fallet bor olika typer av samarbeten och forutsattningar for
avtalsforhandlingar och konstruktioner utgora fokus for insatserna.

8.3.1 Hushallsel och verksamhetsel

Utifran kapitel 6 Situationer med delade incitament konstateras att delade
incitament finns vid investeringar i hyresratt bade nar det galler
hushallsel respektive verksamhetsel i Sverige.

Hushallsel

Storleken pa problemet — framst i flerbostadshus — bedoms dock som litet
och upplevs av akttrerna vara hanterat genom befintliga styrmedel och
insatser. Bland annat Fastighetsagarna och Hyresgéstforeningen upplever
att ekodesign och energimérkning av vitvaror i Sverige har inneburit att
det &r enklare att vélja mer energieffektiva produkter och gor att
problemet med delade incitament &r relativt litet i Sverige.
Prisskillnaderna mellan energiklasserna upplevs dessutom som relativt
smé.** Energimyndighetens statistik kan bekréfta att allt fler vitvaror i
Sverige kdps inom de battre energiklasserna.'®® Men dven om problemet
troligen ar litet kan det delade incitamentet fortfarande utgora ett skal for
fastighetsdgaren att inte vélja den mest lonsamma investeringen. For att

102 Intervju med bl.a. Fastighetsagarna 2013-05-21.. Hindrets storlek kan forstas variera
?é kort sikt mellan stora och sma fastighetsagare.
03 Energimyndighetens statistik.
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forklara varfor inte alltid bésta energiklass véljs och hur stor roll i detta
det delade incitamentet orsakar skulle mer detaljerade jamforelser mellan
basta energiklass, nast basta och sa vidare nar det géller inkopspriser och
energianvandning kunna goras.

Verksamhetsel

Det finns indikationer pa att problemet med delade incitament ar storre
for verksamhetsel i lokaler &n i for hushallsel i flerbostadshus (se kapitel
6 Situationer med delade incitament). Utifran utredningens workshopar
tycks det for lokaler dessutom finnas vissa oklarheter om matning och
debitering av verksamhets- respektive fastighetsel samt ansvarsfordelning
vid investeringar i viss effektiviserande elutrustning sasom for belysning
och ventilation. Motsvarande oklarheter upplevs inte finnas i
flerbostadshus. En tankbar forklaring &r att variationen i hur
energikostnader fordelas genom avtalen formodligen &r hogre i lokaler &n
i flerbostadshus. For flerbostadshus finns ett ramverk i form av
bruksvérdessystemet som reglerar hur dylika férhandlingar ska ga till.
Motsvarande ramverk saknas pa lokalsidan, dven om det givetvis finns
mer eller mindre vanliga upplégg &ven har. Sammantaget indikerar detta
att delade incitament formodligen inte utgor ett lika stort problem for
flerbostadshus som for lokaler nér det galler hushalls- respektive
verksamhetsel.

Ytterligare ett argument for detta &r att befintliga
energimarkningssystem framst behandlar hushallsprodukter. Férmodligen
finns dérmed en potential i att inkludera fler energiprestandaférbéttrande
produkter som kan minska verksamhetselen i lokaler. Allt fler produkter
planerar ocksa att omfattas av dessa markningssystem. Detta skulle kunna
reducera storleken pa delade incitament i lokaler pa motsvarande satt som
for flerbostadshusen. Parallellt har ocksa marknaden tagit initiativ till att
standardisera hur energikostnader hanteras genom avtal. Utvérdering och
utveckling av dessa initiativ pagar.

Oklarheterna om hur méatning och avtal ser ut for lokaler innebar
samtidigt att storleken pa det delade incitament ar svar att uppskatta. Om
fastighetselen mats och debiteras av enskilda hyresgaster utgor detta ett
potentiellt storre delat incitament gentemot fastighetsagaren &n om enbart
verksamhetsel mats och debiteras. Det &r mojligt att delade incitament
eventuellt kan utgéra en delforklaring till att driftelen i lokaler &r relativt
oférandrad fran ar till ar (se bilaga). Detta skulle behdva utredas narmare.

Problemen med delade incitament vid elprestandaforbattrande
investeringar tycks saledes kunna hanteras genom befintliga statliga
styrmedel och pagaende marknadsmassiga initiativ. Ett statligt framjande
av ett fortsatt 0kat samarbete och kommunikation om avtal for hur
energikostnader for driftel — bade I6pande och investeringar — fordelas
mellan aktorerna pa lokalsidan bedéms kunna innebara att delade
incitament hanteras bade till férekomst och storlek. Oklarheter om
métning och debitering gor dock samtidigt att denna slutsats bor tolkas
med viss forsiktighet. Det finns indikationer pa att vissa investeringar
anda genomfors sasom intrimningar av ventilationssystem och
allménbelysning, men det kan inte uteslutas att férekomsten av delade
incitament hammar bade dessa och andra lénsamma investeringar.
Oavsett ger det ett felaktigt utgangslage i hyresforhandlingarna.



62

Analys av delade incitament for energieffektivisering

8.3.2 Varme, varmvatten och fastighetsel

Den allmanna uppfattningen ar att varmhyra dominerar i Sverige bade for
flerbostadshus och lokaler, &ven om det for lokaler tycks vara vanligare
med kallhyra. Vid varmhyra uppstar delade incitament vid anvandningen
av energi for varme, varmvatten och fastighetsel, oberoende av
upplatelseform och typ av byggnad. For det relativa fatal av bostader och
lokaler som idag har eller har haft kallhyra uppstar delade incitament vid
energiprestandahojande investeringar for bade varme, varmvatten och
fastighetsel.

Bade litteratur och aktorskontakter indikerar att de praktiska
konsekvenserna av delade incitament &r lagre vid varmhyra &n vid
kallhyra. Utvecklingen mot mer kallhyra tycks a ena sidan ha avstannat
pa svenska aktorers initiativ, & andra sidan kan eventuellt fler utlandska
fastighetsagare innebéra att det anda blir vanligare. Det bedoms som
centralt att folja denna utveckling dven framdver.

Oavsett om marknadens aktérer valjer varm- eller kallhyra &r det
centrala for storleken pa de delade incitamenten hur avtal forhandlas och
konstrueras nar det galler fordelningen av I6pande energikostnader och
energiprestandaforbéttrande investeringar. Annorlunda uttryckt kan
delade incitament hanteras genom att &ven fortsatt framja okat samarbete
och kommunikation mellan aktorerna. Nar det galler att forbéattra
incitamentsstrukturerna mellan parter pa lokalsidan har marknaden sjalv
initierat projekt for att hitta 16sningar genom mallar for
avtalskonstruktioner.'® Om det kommer att korrigera delade incitament
for driftel, &r det for tidigt att sdga — projektet behdver utvarderas forst.

Motsvarande projekt om avtalskonstruktioner for flerbostadshus har
inte initierats av marknadens aktorer sjalva och det & mer ovanligt for
bostader med s.k. grona avtal i jamférelse med lokaler.'® Hyreslagen och
de val etablerade formerna for hyresforhandlingar kan utgdra en
forklaring till varfor utarbetandet av mallar for avtalskonstruktioner inte
anvands i samma utstrdckning for bostader som for lokaler for att
korrigera for delade incitament.

Det finns fler forklaringar. P& lokalsidan galler marknadsmassig
hyressattning vilket torde ge en i sammanhanget battre
incitamentsstruktur. En annan forklaring till att utvecklingen av gréna
hyresavtal i princip bara &gt rum pa lokalsidan kan vara att delade
incitament anses vara ett mindre problem for flerbostadshus i jamforelse
med lokaler. Tidigare potentialberédkningar (se avsnitt 3.2 Berdkningar av
storleken pa delade incitament) visar att den reduktion i forhallande till

10% Detta kan for ovrigt ocksa betraktas i sig som en indikator pa att det i vart fall finns
hinder med starka inslag av delade incitament pa lokalsidan, a&ven om det har visat sig
svart i denna utredning att fullt ut faststalla detta.

105 £ av utredningens workshopar lyfter bland annat att det radande
hyressattningssystemet (bruksvardesprincipen) upplevs utgéra ett hinder for vissa
investeringar i energieffektivisering. | detta sammanhang kan det dock vara skél att
understryka att det torde vara bruksvardesprincipen som betraktas som problemet, medan
det andra centrala inslaget i det svenska hyressattningssystemet, dvs. det kollektiva
forhandlingssystemet, snarare borde underlatta uppréttandet av s.k. grona kontrakt mellan
parterna pa hyresbostadsmarknaden. Detta poangteras bl.a. i t.ex. Hogberg & Lind, 2011.
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den s.k. ingenjorspotentialen som beror pa delade incitament tycks vara
koncentrerad till lokalsidan, vilket delvis stodjer en sadan forklaring.

8.3.3 Nybyggnad

Nér det galler nybyggnad kan det konstateras att de vanligast
forekommande aktorsfordelningarna i Sverige (totalentreprenad
respektive forsaljningsbyggherre) ocksa innebar att delade incitament
bade uppstar och kan ségas vara storre an i andra fall (utférarentreprenad
respektive forvaltningsbyggherre) (se vidare kapitel 7 Delade incitament i
samband med nybyggnadsprocessen). | forsta hand bor det darfor utredas
narmare hur incitamentsstrukturen for inblandade aktorer kan forbattras.

En form av strukturerat ekonomiskt samarbete, som dven kan omfatta
energieffektiviseringsfragor, ar s.k. partnering. Vid partnering samarbetar
olika nyckelaktorer i byggprocessen under hela projektets gang mot
gemensamt uppstallda mal. Avgorande inslag i dessa samarbeten ar
oppna kort, gemensamma aktiviteter och att dela pa nyttor och kostnader.
Framjandet av dylika initiativ i nybyggnadsprocessen skulle sétta fokus
pa avtalskonstruktionerna och darmed pa ett mer direkt satt adressera de
delade incitamenten vid nybyggnad.

Aven om befintliga styrmedel och insatser som markning,
aktorssamverkan, 6kad kontroll och verifiering alla kan anses bidra till att
reducera storleken pa delade incitament vid nybyggnad, finns det
indikationer pa att befintliga styrmedel delvis tycks brista i tillampningen
sa att det anda ar majligt att bygga med en samre energiprestanda an
avsett. Forbattringsarbete for att forbattra befintliga styrmedel kan anses
pakallat och pagar ocksa, bade nar det galler markning, uppfdljning och
verifiering. Ytterligare utveckling av befintliga styrmedel bor ocksa
kunna vervagas.'® Att dessa insatser inte tycks hantera det
underliggande problemet med delade incitament kan samtidigt indikera
att det vore battre att utreda hur incitamentsstrukturen for aktérerna kan
forbéttras.

106 At stalla krav om livscykelkostnadsberdkningar i byggreglerna ar t.ex. fullt mgjligt.
Andra europeiska lander men inga nordiska har bérjat gora det. Olika typer av sanktioner
eller beléningssystem vid brytande/infriande av avtal eller brytande av lag kan forstas
ocksa dvervagas.
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9 Individuell matning och
debitering av varme, varmvatten
och kyla

Artiklarna 9-11 i Energieffektiviseringsdirektivet behandlar matning och
debitering av energi.’®” Rent principiellt stadgas i dessa artiklar att alla
medlemslander ska inféra méatning av energi pa lagenhetsniva (s.k.
individuell matning) samt att debiteringen ska ske pa basis av faktisk
forbrukning. Eftersom vi beddmer att detta regelverk sannolikt kommer
att paverka forekomsten av delade incitament pa den svenska marknaden
valjer vi att ta upp detta inom ramen for denna utredning.

9.1 Potentiella konsekvenser for delade

incitament

Som vi konstaterat tidigare i utredningen férekommer framst
anvéndningsproblem i Sverige, eftersom varmhyra dominerar, sérskilt
inom bostadssektorn. Ett inférande av individuell métning och debitering
efter faktisk anvandning kan forvantas korrigera for det
marknadsmisslyckande som schablonmaéssig debitering vid varmhyra
fororsakar. Med andra ord kan individuell métning och debitering
forvantas leda till minskade anvandningsproblem i Sverige. Vi
konstaterar att individuell matning i sig, oavsett debiteringsmodell, har
den uppenbara fordelen att bada parter, dvs. dgare och brukare, far battre
kunskap om lagenhetens specifika anvandning av vdarme och
varmvatten.'®

07 gy (2012). Med energi avses savil el, naturgas, fjarrvarme, fjarrkyla samt varmvatten
for hushéllsbruk. Individuell métning av el sker nastan alltid i Sverige. Méatning utan
individuell debitering &r antagligen mycket ovanlig, se Bilaga, avsnitt 12.1.

108 1ar kan det vara vart att poéngtera att dven individuell métning innebér férdelning av
viss energianvandning sdsom frdn gemensamma utrymmen som tvéttstuga och
trappuppgéangar. Oavsett matmetod blir fordelningen alltsa aldrig exakt.
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En plausibel tolkning av direktivets artikel 10 &r att d&r individuell
métning av energianvandningen sker ska ocksa individuell debitering,
baserad pa faktisk energianvandning, tillampas. En trolig konsekvens av
en sadan tolkning &r att anvandningen av kallhyresavtal okar, vilket i sin
tur kan komma att leda till 6kade delade incitament i form av
investeringsproblem. Om namligen fastighetsagaren helt och hallet
vidareformedlar de I6pande energikostnaderna for varme och varmvatten
till hyresgasten, uppstar i praktiken motsvarande situation som om
hyresgésten hade haft ett eget abonnemang. | rent tekniskt hanseende &r
det da visserligen inte fraga om rena kallhyresavtal, men hyran sanks
anda med ett belopp motsvarande skillnaden mellan
investeringskostnaden och de minskade energikostnaderna. Kalkylen gar
i detta fall ”jamnt upp” for fastighetségaren, som saledes darfor tappar
incitamentet att energieffektivisera, medan vinsten helt och hallet tillfaller
hyresgasten.'® Inférande av individuell métning och debitering skulle i
detta fall korrigera for delade incitament i form av anvandningsproblem
men det skulle riskera att ske till priset av att fastighetsagarens
incitament samtidigt urholkas. Eftersom fastighetsdgaren &r den part som
har radighet 6ver atgarder som far en mer pataglig inverkan pa
energianvandningen i byggnader, medan brukaren endast kan paverka
energianvandningen forhallandevis mer marginellt, bedomer vi att
problemen med delade incitament totalt sett kan férvéntas dka vid ett
inférande av IMD.

En mojlighet &r att IMD endast omfattar en del av energikostnaden
(den rorliga), medan resterande del, dvs. den fasta abonnemangsavgiften,
aven fortsattningsvis ingdr som en del i hyreskontraktet."° IMD skulle i
detta fall inte vara liktydigt med renodlad kallhyra och konsekvenserna
for delade incitament skulle enligt utredningens bedoémning i sa fall ocksa
bli mer begransade.

Som éven konstaterats i tidigare kapitel kan férekomsten av delade
incitament ofta reduceras genom ett ékat samarbete och fler
overenskommelser eller avtal mellan fastighetségare och boende eller
lokalhyresgaster kring hur energiprestandaforbattrande investeringar och
I6pande energikostnader ska fordelas. Sarskilt om IMD innebdr en
overgang till mer kallhyra skulle ett 6kat sddant samarbete, exempelvis
genom en 6kad anvandning av s.k. grona hyresavtal, kunna vara ett satt
att stdvja 6kade problem med delade incitament.

9.2 Atgarden och storleken pé problemet

Olika foretradare for bygg- och bostadssektorn uttrycker samfallt att
nackdelarna med att infora individuell métning och debitering av varme i
befintlig bebyggelse dvervéger férdelarna.'*! Framst argumenteras for att
atgarder sdsom att investera i klimatskalet eller att installera
varmeatervinning i ventilationssystemet bedéms paverka byggnadens

109 Hogberg & Lind, 2011.
Se Nilsson (2011) med vidare hansvisning.
1 paserat pé intervjuer med SABO, HGF och Fastighetsagarna 2013-05-17.
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energianvandning mer &n beteendeforandringar.'*? Flera aktorer betonar
att investeringar i byggnadens varme- och varmvattensystem kommer att
trangas undan om kravet pa individuell matning och debitering av varme
och varmvatten infors.**® Detta eftersom finansieringen av dessa atgarder
forsvaras givet ett visst investeringsutrymme. Sarskilt om investeringen i
individuell métning och debitering inte kan finansieras genom en
hyreshdjning.

Det man avser att vinna med IMD d&r att den faktiske anvandaren ska
formas att hushalla med energin. Men det kan ifrdgasattas om hyresgaster
och bostadsréattshavare i praktiken kan reglera varmen i sina lagenheter —
termostatventilerna ar ofta fasta. Den ene hyresgasten har svart att rada
Over den andre, trots att varmevandring &r uttalat problem vid
varmedebitering.

9.3 Sammanfattande kommentarer

Individuell matning och debitering kan potentiellt korrigera for det
hinder for minskad energianvandning som schablonmassig debitering vid
varmhyra skapar och som idag forstarker problemet med delade
incitament pa anvandarsidan i Sverige.

En eventuell utveckling mot fler kallhyresavtal i Sverige riskerar —
genom en Okad forekomst av delade incitament vid investeringar — att fa
en storre negativ inverkan pa idag lénsamma potentialer an nuvarande
varmhyresavtal. Aven om direktivet mojligen skulle kunna tolkas som att
det inte finns nagot krav pa att fastighetsagaren debiterar sina hyresgaster
pa individuell basis och utifran faktisk anvandning, ar det &nda mest
sannolikt att debiteringen gentemot slutanvandarna kommer att ske pa
basis av faktisk anvandning efter individuell matning. Det ska ocksa
understrykas att direktivet alagger energibolagen att debitera sina kunder
efter faktisk anvandning. En 6vergang till debitering av slutanvandarna
utifran faktisk anvandning skulle i praktiken innebara att avtal baserade
pa kallhyra blir betydligt vanligare jamfort med idag. Detta riskerar att
leda till att problemen med delade incitament totalt sett 6kar i Sverige.

Som &ven konstaterats i tidigare kapitel kan emellertid férekomsten av
delade incitament ofta reduceras genom ett 6kat samarbete och fler
overenskommelser eller avtal mellan fastighetsagare och boende eller
lokalhyresgaster kring hur energiprestandaforbattrande investeringar och
I6pande energikostnader ska fordelas.

| takt med att kraven pa energiprestanda for nya byggnader hojs,
minskar den mangd energi som brukaren kan paverka. Darmed blir det
mindre angel&get att mata individuell anvéndning. Det finns darfor

1z Resonemanget bygger delvis pa i hur hdg utstrackning brukaren verkligen har
mojlighet att i praktiken paverka energianvandningen. Denna mojlighet kan anses vara
storre for anvandningen av tappvarmvatten an for varmeanvandningen. Ocksa & andra
sidan, om varmen kan justeras av hyresgasten behdver det inte per automatik innebara en
sankt temperatur. Hyresgéasten kan ocksa vilja ha en hogre temperatur och ar beredd att
betala for detta.

113 56 t ex SABO (2013).
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anledning att l6pande utreda styrmedel och specifika atgéarder sasom
individuell métning och debitering i samband med nybyggnad



10 Slutsatser

I den hér rapporten innebér delade incitament att det finns en
rolluppdelning mellan den som ansvarar for [6pande energikostnader och
den som ansvarar for en energiprestandaférbattrande investering eller
atgard. Problemet uppstar efter det att ett kontrakt har upprattats eller ett
beslut har fattats mellan (tva) parter, och innebar att annars
fastighetsekonomiskt (och samhéllsekonomiskt) l6nsamma atgarder
uteblir. Det kan dels uppsta delade incitament vid investeringar och dels
vid anvandningen av energi. Definitionen inkluderar endast incitament
som kan uppsta mellan organisationer, men skulle kunna breddas i
kommande analyser.

En generell slutsats &r att delade incitament upplevs som ett relativt
litet problem jamfort med andra hinder som finansieringsproblem och
andra kunskapsrelaterade hinder. Problemets effekter tycks dessutom
delvis hanterat genom befintliga styrmedel eller genom planerat
utvecklingsarbete av befintliga styrmedel. | vissa delar finns dock
anledning att nyansera denna slutsats, och vissa kompletterande insatser
skulle ocksa kunna 6vervégas, se nedan.

Problemet tycks med andra ord inte utg6ra nagon avgorande
forklaring till varfor Ionsamma energieffektiviseringspotentialer inte
realiseras.

En generell 16sning pa delade incitament ar ett 6kat samarbete mellan
de aktdrer som forhandlar och tecknar avtal om
energiprestandaforbattrande investeringar och l6pande energikostnader
specifikt eller som del i en storre forhandling. Ett 6kat samarbete kan ske
genom statligt framjande eller pa rent marknadsmassiga grunder. En mer
standardiserad plattform fér samarbete skulle kunna dvervéagas.

10.1 Hushallsel i hyresbostader

Upplatelseform har betydelse for om delade incitament vid investeringar
uppstar for hushallsel i flerbostadshus. I hyresratter finns ett tydligt delat
incitament mellan & ena sidan fastighetsagare som investerar och ansvarar
for lagenhetens vitvaror och hyresgaster som brukar dessa produkter.
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Flera aktorer — bade fastighetségare och foretradare for hyresgasterna
— upplever att energiméarkningar av olika hushallsprodukter har inneburit
att konsekvenserna pa energianvandningen av det delade incitamentet ar
relativt sma. For att bedéma storleken pa eventuellt kvarstaende
orealiserad potential som kan harledas till delade incitament foreslar
utredningen att forséljningsstatistik analyseras for att bedéma
I6nsamheten forknippad med att valja en forbattrad energiprestanda.

10.2 Verksamhetsel i hyreslokaler

Det finns flera indikationer pa att problemet med delade incitament ar
storre for verksamhetsel i lokaler an i for hushallsel i flerbostadshus.
Variationen i hur matning och debitering gar till kan sagas vara storre i
lokaler &n i flerbostadshus. Samtidigt innebér vissa oklarheter om hur
maétning och specifika avtalskonstruktioner ser ut for lokaler att storleken
pa delade incitament &r svar att uppskatta. Detta skulle behova utredas
narmare. Oavsett ger det ett felaktigt utgangslage i hyresférhandlingarna.

Storleken pa hindret i lokaler ar ocksa beroende av hur
verksamhetselen paverkas av de investeringar som fastighetsagaren
ansvarar for. Allt fler produkter planerar dock att omfattas av
energimarkning.

Marknaden har tagit initiativ till hur energikostnader kan hanteras
genom standardiserade avtal. Utvardering och parallell utveckling av
detta initiativ pagar.

10.3 Varme, tappvarmvatten och fastighetsel

Bade litteratur och aktorskontakter gor gallande att det finns storre
IGnsamma atgardspotentialer for energieffektivisering genom
investeringar for att forbéttra energiprestandan an vid ett férdndrat
brukarbeteende pa anvandarsidan. Eftersom varmhyra dominerar i
Sverige bade for flerbostadshus och lokaler, kan darfor slutsatsen dras att
problemet med delade incitament &r relativt litet i Sverige, bade jamfort
med andra europeiska l&nder och jamfort med om kallhyra var vanligare.

Utvecklingen mot mer kallhyra tycks ha avstannat, men det beddms
som centralt att folja avtalsutvecklingen framéver.

Oavsett om marknadens aktdrer valjer varm- eller kallhyra framdver
ar det centrala for bade forekomsten och storleken pa de delade
incitamenten hur avtal forhandlas och konstrueras nar det géller
energikostnader. Delade incitament pa anvandarsidan bedéms kunna
hanteras genom att dven fortsatt framja initiativ som innebar dkat
samarbete och kommunikation mellan aktorerna i samband med
forhandling och konstruktion av avtal.

10.4 Befintliga styrmedel

Det finns flera befintliga styrmedel och insatser for att fraimja
utvecklingen av avtal och former fér samverkan. Utredningen bedémer
att erfarenheter fran bade flerbostadshus och lokaler kan inspirera i det
fortsatta utvecklingsarbetet.
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Erfarenheter fran avtalslosningar pa lokalsidan bor utvérderas och tas
tillvara for att inspirera motsvarande utveckling for flerbostadshus, sa att
héansyn till energikostnader tas i hdgre utstrackning. For flerbostadshus
finns tydliga ram- och regelverk for hyres(/avgifts-)sattning och -
forhandlingar som hansyn sjalvklart maste tas till nar till exempel
tillaggsavtal for energikostnader behandlas narmare. Det standardiserade
regelverk och den etablerade forhandlingsmodell som finns for
flerbostadshus har ocksa en potential i att kunna utgora en plattform for
okat samarbete mellan aktorerna — nagot som kan inspirera utvecklingen
pa lokalsidan.

10.5 Specifikt om nybyggnad

Nér det galler nybyggnad kan det konstateras att fér de vanligast
forekommande aktorstyperna i Sverige ocksa innebar att delade
incitament bade uppstar och kan sdgas vara storre an i andra fall.

Aven om befintliga styrmedel och insatser alla kan anses bidra till att
reducera storleken pa delade incitament vid nybyggnad, tycks anda det
underliggande problemet kvarsta till viss del. Det bor i forsta hand darfor
undersodkas ndrmare om och hur incitamentsstrukturen for inblandade
aktorer kan forbattras, sa att delade incitament vid nybyggnad adresseras
mer specifikt.

10.6 Forslag att krava individuell matning

Individuell métning kan potentiellt korrigera for det hinder for mer
effektiv energianvandning som schablonmassig debitering vid varmhyra
innebar och som idag forstarker problemet med delade incitament pa
anvéndarsidan i Sverige.

A andra sidan kommer direktivets krav pé individuell métning troligen
leda till att slutanvandarna debiteras utifran faktisk anvandning
(individuell debitering) vilket troligtvis i praktiken skulle innebéra en
overgang till kallhyra och att fastighetsagarnas incitament att genomfara
energiprestandaforbattrande atgarder urholkades. Det &r utredningens
slutsats att problemen med delade incitament i sa fall skulle 6ka i Sverige
jamfort med idag. Avtalsutvecklingen bor darfor foljas noggrant
framover.
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Bilaga Beskrivning av
fastighetsbestandets
energianvandning

Flerbostader och lokaler &gs under olika former vilket innebdr att
forutsattningarna for om det finns ett delat incitament kan variera. | den
har bilagan presenteras en 6versikt av byggnadsbestandets
energianvandning. Den baseras pa den officiella statistiken for
flerbostadshus och lokaler, har kallad Energistatistiken''*, och p& underlag
hamtat fran Boverkets databas for energideklarationer, Gripen, har kallat
Energideklarationsdata. For lokaler har &ven den s.k. STIL2-
understkningen utgjort ett underlag.

I byggnader som kategoriseras som flerbostadshus kan det finnas
utrymmen som anvands som lokaler, till exempel kontor eller butiker. Det
omvanda galler for lokalbyggnader. Eftersom den ytan endast omfattar en
liten andel av den totala ytan'* redovisas elanvandningen som fastighetsel
och hushalls- respektive verksamhetsel for flerbostadshus och lokaler. For
lokaler galler att driftel inkluderar fastighetsel och verksamhetsel. For
flerbostadshus utgdr driftel enbart fastighetsel.

12.1 Energianvandning i flerbostadshus

I Figur lvisas en jamforelse av energianvandningen per kvadratmeter i
flerbostadshus fordelat pa agarkategorier och antalet dgda lagenheter. Det
ar relativt sma skillnader, som mest 17 kWh/m2ar, vilket delvis motsager
hypotesen att stora professionella fastighetsagare med en val utbyggd

114 Energimyndigheten &r ansvarig statistikmyndighet for energistatistiken, arliga
publikationer hittas t.ex. via www.energimyndigheten.se/sv/Statistik/Slutlig-
anvandning/Bostader-och-service/Smahus-flerbostadshus-och-lokaler/

115 Ar 2011 var total uppvarmd area i flerbostadshus uppdelat enligt féljande: 92, 7 procent
bostader, 6,3 procent lokaler och 1 procent varmgarage. Kélla: Energimyndigheten
(2012a). Ar 2011 motsvarade andelen bostader i lokaler 3,1 procent av den uppvéarmda
ytan. Kélla: Energimyndigheten (2012b).
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drifts- och underhallsorganisation skulle ha en lagre energianvandning per
kvadratmeter an sma fastighetsagare. De olika kategorierna kan ge en skev
bild vid jamforelser utan att ta hansyn till byggnadsaret.

| Figur 2 visas normaldrskorrigerad energianvandning per kvadratmeter
for uppvarmning och varmvatten respektive hushalls- och fastighetsel i
flerbostadshus under aren 1995-2011. Det finns en nedatgaende trend for
energianvandning till uppvarmning*'® och varmvatten. En anledning ar
konvertering till fjarrvarme som innebadr att den kOpta energin minskar. En
annan anledning &r de hoga energipriserna under 2000-talet som troligen
bidragit till att manga fastighetségare har genomfort atgarder for att
minska energianvandningen. Aven hérdare krav pa battre energiprestanda
for nybyggda hus leder till en minskad genomsnittlig anvéndning.

Figur 1. Energianvandning per kvadratmeter for uppvarmning och
varmvatten i flerbostadshus fordelat pa agarkategorier och antal agda
lagenheter. Normalarskorrigerade véarden (graddagar) kWh/Aepmp.
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Kélla: Boverket (2013), Energideklarationsregistret.

Anmérkning: Agare med 10 lagenheter och farre har uteslutits. Staplar med farre an 10
traffar redovisas inte, men uppgifterna ingér i totalsumman. Bostadsrattsforeningar utgors
av dgare med "BRF” eller ”Bostadsrattsforening” i namnet.

Bade anvandningen av hushalls- och fastighetsel har haft en relativt stabil
niva. Tva motsatta trender paverkar anvandningen av hushalls- och
fastighetsel. Med stod av ekodesigndirektivet gar utvecklingen mot
hardare krav pa mer eleffektiva installationer och apparater, men antalet
apparater 6kar i hushallen.

Nagra sakra uppgifter om hur manga hyresgéaster som betalar elen
inbakad i hyran saknas, och det géller ocksa andelen lagenheter med
kallhyra.Det som finns &r en berakning fran SCB 2009. Dar anges att
andelen av hyreslagenheterna i flerbostadshus som har hushallsel i hyran
och den andel som betalar kallhyra bagge uppskattades till 6 procent..**’

118 Kven om statistiken &r normalérskorrigerad paverkas fortfarande energianvandningen i
viss man av extrema vaderforhallanden.
17 scB (2000).
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Figur 2. Normalarskorrigerad energianvandning per kvadratmeter,
kWh/m? fér uppvarmning, varmvatten och hushéalls- och driftel i
flerbostadshus, 1995-2011.
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Kalla: Energistatistiken.

44 procent av alla flerbostadshus har genomfort energieffektiviserande
atgarder. Det ar framfor allt i flerbostadshus som &r byggda innan ar 1981
som atgarder har genomforts i. Byggnader fran 1981-1990 ligger pa
samma andel genomforda atgarder 2001-2011 som de som &r byggda
innan 1941,

Figur 3. Andel flerbostadshus som det ar 2011 genomforts atgarder i
2001-2011 respektive 2011 fordelat per byggar.
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Kélla:Energistatistiken.

Atgarderna injustering eller optimering av styr- och reglersystem och
eleffektiviseringsatgarder &r de vanligaste i flerbostadshus. De har
genomforts i 29 respektive 19 procent av flerbostadshusen. | Figur 4 visar
andelen flerbostadshus som det genomforts en specifik atgard i. Ett
flerbostadshus kan ha genomfort mer &n en atgard.
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Figur 4. Andel flerbostadshus som det under ar 2011 eller under perioden
2001-2011 genomforts atgarder i.
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Kalla: Energistatistiken.

12.2 Lokaler

I lokalbyggnaderna anvéndes cirka 20 TWh energi for varme, varmvatten
och fastighetsel under 2011, varav drygt 15 TWh utgjordes av fjarrvarme.
Den totala arean (LOA) lag pa 152 miljoner kvadratmeter, efter det att
insamlad energianvandningsstatistik renodlats pa byggnadstyp och
kompletterats med uppgifter om mindre lokaler. Fordelningen pa
byggnader for olika &ndamal kan bara visas pa grundval av uppgifter som
foregar denna renodling och komplettering, motsvarande 136 miljoner
kvadratmeter.

Lokalfastigheter skiljer sig markant fran flerbostadshusen i och med att
verksamheterna som bedrivs i dem ar mangskiftande, vilket ocksa betyder
att byggnaderna ar utformade pa fundamentalt olika sétt.
Energiprestandaforbattrande atgarder har darfor helt skilda forutsattningar
i kontor och varmgarage, i lager och restaurang. | statistiken ar de olika
byggnadstyperna grupperade efter andamal. Den storsta gruppen,
motsvarande 29 procent av den sammanlagda lokalytan, aterfinns i
skolor”, en grupp som omfattar alla skolor fran forskola till universitet.
Den nast storsta gruppen ar kontor (19 procent), den tredje storsta
vardlokaler (12 procent).
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Figur 5. Fordelning pa lokaltyper efter uppvarmd area 2011. Procent.
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Kélla: Energimyndigheten (2012), Energistatistik for lokaler 2011. ES 2012:06, s
20.

Det finns anda gemensamma drag med flerbostadshusen i den
historiska utvecklingen. Som visas i Figur 5 var den genomsnittliga
energianvandningen per kvadratmeter lagre i de yngre husen, efter
1970-talet, jamfort med de &ldre. Den &ldsta aldergruppen — hus
byggda fore 1941 — hade en nagot lagre energianvandning an de
byggda 1941-1980. Nagot som inte visas i diagrammet &r att nivan
for hus byggda pa 1990-talet ar nagot hogre an for dem byggda pa
1980-talet, antagligen beroende pa de relativt laga energipriserna pa
1990-talet. Pa Iang sikt har dock energipristrenden varit stigande i
Sverige till féljd av skatter i kombination med underliggande
marknadspriser. Det ar dock risk for att denna trend bryts som en
foljd av den amerikanska skifferoljans effekter och de laga priserna
for utslapp.
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Figur 6. Genomsnittlig energianvandning fér uppvarmning och
varmvatten inklusive fjarrkyla och el for komfortkyla per kvadratmeter
uppvarmd area ar 2011 i lokaler fordelat efter byggar.
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Kalla: Energimyndigheten (2012), Energistatistik for lokaler, tabell 3.5 och 3.12.

Energistatistiken avslojar ocksa, om &n i mycket grova drag, vilka
energieffektiviserande atgarder som kan komma i fraga. Figur 7 visar att
varmepumpar (utom luftvarmepumpar) gett en lag niva pa kopt
energianvandningen i de byggnader dér de installerats, lagre an for
fjarrvarme (som &r det vanligaste uppvarmningsséttet i lokaler generellt).
Antalet varmepumpar i lokaler uppskattas till cirka 14 700 14 700, vilket
ar langt farre an det totala antalet lokalbyggnader, vilket uppskattas till
cirka 58 300.

Figur 7 . Genomsnittlig energianvandning i kWh per kvadratmeter for
uppvarmning och varmvatten i lokaler fordelar efter uppvarmningssatt ar
2011.
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Kélla: Energimyndigheten (2012), Energistatistik for lokaler 2011, s 13.
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I Figur 8. Normalsarskorrigerad energianvandning for uppvarmning och
varmvatten i lokaler for aren 1995-2011, KWh/m2. Figur 8visas
normalarskorrigerad energianvandning for uppvarmning och varmvatten i
lokaler for aren 1995-2011. Det finns en nedatgaende trend for
energianvandning for uppvarmning och varmvatten i lokaler, med en viss
utplaning pa senare ar. Precis som for flerbostadshus beror minskningen
pa konvertering till fjarrvarme som minskar mangden kopt energi, och de
hoga energipriserna under 2000-talet som bidrar till att manga
fastighetsagare har vidtagit atgarder for att minska energianvéandningen. |
Figur 10visas genomsnittlig energianvandning per kvadratmeter for
uppvarmning och varmvatten lokaltyp for ar 2011.

Figur 8. Normalsarskorrigerad energianvandning for uppvarmning och
varmvatten i lokaler for &ren 1995-2011, kWh/m2.
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Kélla: Energistatistiken.

I Figur 9 visas elanvandningen i lokaler for aren 1995-2011.
Fastighetselen har i lokaler har 6kat och det beror bl.a. pa 6kad
varmeatervinning, hogre krav pa inomhusmiljo och battre ventilation, fler
belysningspunkter och apparater. De olika verksamhetsheter, t.ex. kontor,
vard, skola och livsmedel har olika krav pa varme, kyla ventilation m.m.
Oavsett vilken lokalkategori ar det mojligt att minska problemen med
delade incitament eftersom det avgdrande &r hur att dgare och hyresgast
kommer Gverens via t.ex. ett gront avtal, for mer information se avsnitt
8.2.1 Information som styrmedel.
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Figur 9. Elanvandning i lokaler (ej fér uppvarmning och varmvatten) per
kWh/m?, 1995-2011.
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Kélla: Energistatistiken.

Figur 7visar spridningen i varmeanvéandningen hos de olika
byggnadstyperna. Idrottsanlaggningar (156 kWh/kvm) ligger hdgst (enbart
restauranger ligger pa 155, redovisas inte separat i diagrammet), medan
"6vrig handel” vari aterfinns lager, ligger pa 111. Verksamheterna i
byggnaderna kommer antagligen alltid att krava olika nivaer i
energianvandningen, men det finns en potential inom varje byggnadstyp
att effektivisera energianvandningen.

Figur 10. Genomsnittlig energianvandning for uppvarmning och

varmvatten inklusive fjarrkyla och el fér komfortkyla per kvadratmeter
uppvarmd area i lokaler ar 2011 fordelat efter byggnadstyp. kWh/kvm.
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Kélla: Energimyndigheten (2012), Energistatistik for lokaler 2011, tabell 3.12.
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Under en féljd av ar har Energimyndigheten gjort undersékningar
av energianvandningen i lokaler. Syftet har varit att folja upp den
underdkning som gjordes av Vattenfall avseende 1990. | STIL2
(Forbattrad statistik for lokaler) kan man se forandringar over tid i
varje byggnadstyp for sig. | Tabell 4visas all energianvandning,
inklusive driftel (fastighetsel + driftel), vilket gor att nivaerna for
narliggande ar skiljer sig fran de som visas i Figur 9.
Elanvandningen ar mycket stor i handelslokaler (speciellt
livsmedelsbutiker) och i hotell och restaurang, men aven i
idrottslokaler.

Tabell 4. Total energianvandning i lokaler 1990 och uppféljningsar,
kWh/kvm.

1990 2005-2010 Specifikt ar
Skolor 246 216 2006
Kontor 216 192 2005
Vard 296 218 2007
Handel 331 256 2009
livsmedel 399
Samling 225 173 2010
Hotell & rest. 352 299 2010
Idrott 286 270 2008

Kéllor: Energimyndigheten (2007), s11;(2008), s 59; (2009), s 74; (2010b):, s 26,
45; (2011), s 44.

Sammanfattningsvis ar lokalerna av en mycket mer heterogen karaktar an
flerbostadshusen. Medan den genomsnittliga varmeatgangen per
kvadratmeter ligger pa cirka 150 kWh i bagge, &r driftelanvandningen
(fastighetsel) betydligt hogre bland lokalerna &n bland flerbostadshusen.
Det ar svart att avgora om det har att géra med lokalverksamheternas
karaktér eller om det antyder en potential for besparingar bland de senare.
For bagge galler dock att de argangar som ar byggda 1940-1980 har den
sdmsta energiprestandan.

12.2.1 Genomférda energieffektiviseringsatgéarder i lokaler
Precis som i flerbostadshus har 44 procent av samtliga lokaler
genomfort energieffektiviserande atgarder. Tyngdpunkten ligger i
de lokaler som &r 30 ar eller éldre.

| Figur 11 visar andelen lokaler som ar 2011 hade genomfort en eller
flera energieffektiviserande atgarder mellan aren 2001-2011 och enbart
under ar 2011.
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Figur 11. Andel lokaler som det under 2001-2011 respektive 2011
genomforts atgarder i fordelat per byggar, Energistatistiken.
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Kalla: Energistatistiken.

Forutom injustering eller optimering av styr- och reglersystem och
eleffektiviseringsatgarder ar atervinning av ventilationsvarme en relativt
vanlig étgard i lokaler. De har genomforts i 27, 19 respektive 17 procent
av lokalerna. I Figur 12visas andelen lokaler som genomfort en specifik
atgard. En lokal kan ha genomfort mer an en atgard.

Figur 12. Andel lokaler som det under ar 2011 eller under perioden 2001-
2011 genomforts en specifik atgard i.
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Kalla: Energistatistiken
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