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1. Forord

Energianvindningen i bebyggelsen méste minskas for att minska dess negativa miljopa-
verkan. Behovet av kopt energi ska halveras till &r 2050 1 forhallande till 1995. Energi-
myndigheten har i uppdrag att driva pa energieffektiviseringen i1 bostadssektorn. Av
erfarenhet vet man att demonstrationsprojekt dr en verkningsfull metod for att sprida
goda idéer och fa fler att vaga gé i samma spér.

Under 2013 drev Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva bostéder,
BeBo, kampanjen Halvera Mera. I kampanjen fick fastighetsdgare bidrag for att genom-
fora en forstudie dir de visade pa mojligheter att energieffektivisera enligt konceptet
Rekorderlig Renovering, som dr utvecklat av BeBo. Konceptet gir ut pd att vilja ett
atgardspaket som halverar energianvindningen vid renovering av fastigheten. For att
klara detta dr det nddvindigt att ta ett helhetsgrepp och hitta en kombination av energi-
besparande atgirder diar de mest kostnadseffektiva atgirderna kan vara med och betala
for atgirder som kanske inte skulle ha valts som en enskild atgérd. Totalt sett ska dock
hela atgirdspaketet vid ombyggnaden vara sa kostnadseffektivt att det uppfyller rimliga
lonsamhetskrav.

Halvera Mera 2.0 genomfors av Energimyndigheten som en fortséttning av BeBo:s
kampanj. Det dvergripande mélet med Halvera Mera 2.0 &r att frimja utvecklingen av
energismarta renoveringar i flerbostadshus, som kan minska energianvindningen med
50 procent, och pé sé sitt bidra till Sveriges minskade energianvéndning fram till 2020
och 2050.

Denna rapport har anonymiserats. Bostadsbolagets namn dr utbytt till ”"Det Allmannyt-
tiga Bostadsbolaget”, kommunens namn ar utbytt till ’Kommunen” osv.
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2. Sammanfattning

Ar 2012 fick Det Allméinnyttiga Bostadsbolaget bidrag frin BeBo for att utreda vilka
atgirder som skulle krivas for att bygga om en av deras befintliga byggnader till en
nira-noll-energibyggnad och till vilken kostnad. Atgirdspaketet visade sig vara olon-
samt och omgjligt for Det Allménnyttiga Bostadsbolaget att investera i. Darfor ansokte
Det Allménnyttiga Bostadsbolaget under Halvera Mera 2.0-kampanjen med syftet att
vidareutveckla den tidigare utredningen med en djupare ekonomisk och miljoméssig
dimension, for att ta reda pa vilka atgirder som &r mojliga att genomfora med hdansyn
tagen till Det Allmdnnyttiga Bostadsbolagets krav pd ekonomi och miljo.

Den miljoéméssiga analysen visade att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget inte har ndgon
tydlig miljostyrning fran varken dgare, 6vriga delar av Kommunens verksambhet eller
négra interna strategier/policys. Detta betyder att i investeringsbesluten, som ar de situ-
ationerna dé en storre energibesparing kan uppnas, saknar bolaget verktyg som gor att
investeringen styrs mot energieffektivisering.

Det Allménnyttiga Bostadsbolagets ekonomiska forutsittningar medfor att endast de
mest 10nsamma atgédrderna kan genomforas. Det Allminnyttiga Bostadsbolaget har ett
avkastningskrav som i stort bygger pé fastighetens lage/risk for vakanser. Detta betyder
att fastigheter som befinner sig i populdrare delar av staden har ett lagre avkastnings-
krav, medan Omridet som &r en del av miljonprogrammet och verkligen behdver reno-
veras har ett hdgre avkastningskrav. Effekten kan bli att i de omradden som ér i storst
behov av energidtgarder har man svarast att fi igenom energirenoveringar.

Det Allminnyttiga Bostadsbolaget har anslutit sig till Skdneinitiativet och arbetar darfor
mot en minskning av den specifika energianvindningen pd 20 %. Bedoms den framtida
energianvindningen, med hénsyn till planerade energidtgérder och normalérskor-
rigeringsmetoden Energiindex, uppnds en besparing pd 13 %. Det forefaller som att Det
Allménnyttiga Bostadsbolaget inte kan uppfylla sina ekonomiska krav och méilen om
energieffektivisering samtidigt.

Kénslighetsanalyserna visar att om hyran kan hdjas ndr Det Allménnyttiga Bostadsbola-
get investerar i energidtgiarder som dven forbéttrar inomhusmiljon, och ddrmed kan an-
ses som standardhdjande, kan fler energiatgirder genomforas. Aven en mindre hyres-
hdjning har en stor inverkan pé lonsamheten.

Konsultens forslag till vidare arbete for Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget:

e Unders6ka mojligheten att fa ett utokat dgardirektiv som inkluderar en skrivelse
om energieffektivisering

e Sammarbeta med kommunens tjdnstemén och vara en drivande aktor for att
Kommunens egna verksamheter och Det Allménnyttiga Bostadsbolaget ska sitta
méal om energieffektiviserings pa kort och lang sikt

e Fora en diskussion med ledningen om vilka mél som ska gilla for energieffekti-
visering pé lang och kort sikt och utarbeta strategier/policys som styr mot malen,
kan Det Allménnyttiga Bostadsbolaget exempelvis ha ldgre avkastningskrav for
miljoatgéirder?
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e Starta en diskussion inom bolaget huruvida atgérdspaket, dir mer 1onsamma &t-
gérder dr med och betalar for mindre lonsamma atgérder, kan vara en vig framét

e Fortsitta diskussionen med hyresgéstforeningen om att hyran bor kunna hdjas
vid genomforandet av energidtgiarder som forbéttrar inomhusmiljon
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3. Inledning

Syfte och Mél
Ar 2012 fick Det Allméinnyttiga Bostadsbolaget bidrag fran BeBo for att utreda hur det

skulle kunna g4 till att bygga om en av deras befintliga byggnader till en nira-noll-
energibyggnad (NNE-byggnad) och till vilken kostnad. I rapporten, som i foreliggande
utredning bendmns NNE-rapporten, tolkades “nira-noll” som att huset inte anviander
nigon kopt energi, riknat pa arsbasis. Atgirdspaketet (NNE-paketet) som togs fram
inneholl ett stort paket med energieffektiviseringsatgérder samt varme och elproduktion
i form av grundvattenvirmepump och solceller.

NNE-paketet visade sig vara olonsamt och omgjligt for Det Allménnyttiga Bostadsbo-
laget att investera i. Darfor ansokte Det Allménnyttiga Bostadsbolaget under Halvera
Mera 2.0-kampanjen med syftet att vidareutveckla den tidigare utredningen med en dju-
pare ekonomisk och miljomaéssig dimension, for att ta reda pé vilka atgérder som &r
mojliga att genomfora med hdnsyn tagen till Det Allménnyttiga Bostadsbolagets krav pa
ekonomi och miljo. Mélen med utredningen é&r att:

e belysa och diskutera de miljomal och krav, angdende energieffektivisering, som
finns 1 Det Allménnyttiga Bostadsbolagets nirhet (exempelvis i kommunen)

e belysa och diskutera Det Allménnyttiga Bostadsbolagets ekonomiska krav och
sdtta dem i ett sammanhang

¢ hitta ldnsamma atgirdpaket (med LCC) som motsvarar Det Allménnyttiga Bo-
stadsbolagets ekonomiska krav

e analysera om Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har mojlighet att uppfylla mél
om energieffektivisering tagna av styrelsen, under de nuvarande ekonomiska
ramarna

e genom kénslighetsanalyser for LCC-berdkningarna undersdka vad som skulle
kréavas for att utoka den nuvarande energieffektiviseringstakten

Metod

Det Allméinnyttiga Bostadsbolaget har anvint en konsult dels for att de inte hinner gora
arbetet sjilva, dels for att fa en oberoende genomlysning av foretagets och kommunens
maél och krav gillande miljé och ekonomi kopplat till energieffektivisering.

Genom kontakt med tjdnstemén pa Kommunen och faktaundersékning av kommunens
hemsida letades alla officiella dokument upp som kunde innehlla mél om energieffek-
tivisering som berdr Det Allménnyttiga Bostadsbolaget. Aven intervjuer med personal
pa Det Allmidnnyttiga Bostadsbolaget (projektledare och controller) har gett mycket
information. Energieffektiviseringsmélen sammanstélldes och analyserades mht. vilken
styrande effekt de har pa Det Allmédnnyttiga Bostadsbolagets arbete.

Direfter har en genomlysning gjorts av de krav som finns pa Det Allmédnnyttiga Bo-
stadsbolaget i dgardirektivet, vilka avkastningskrav Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget
har for energiinvesteringar och vilka ekonomiska parametrar som anvinds vid l6nsam-
hetskalkylering.
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Till sist har det ursprungliga olonsamma NNE-paketet delats upp i ett litet paket” re-
spektive ett “mellanpaket”, for att hitta den nivd som Det Allménnyttiga Bostadsbola-
get, med géllande ekonomiska krav kan investera i. For dessa paket har ocksa miljopa-
verkan i form av minskade koldioxidemissioner beréknats.

For paketen har en kénslighetsanalys genomforts som belyser utfallet om Det Allmén-
nyttiga Bostadsbolaget skulle anvinda andra vérden for energiprisutveckling, avkast-
ningskrav samt om det skulle vara mdjligt att hoja hyran i samband med standardhé-
jande energidtgarder.
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4. Teknisk beskrivning av huset

Den tekniska beskrivningen av huset ér kopierad frin NNE-rapporten'. Aven om fore-
liggande utredning inte fokuserar pa de tekniska mojligheterna och svarigheterna for
renovering av huset bor ldsaren ha en teknisk bakgrund, framfor allt till kapitlena som
handlar om ekonomi och avkastningskrav.

Byggnaderna pd omréddet dr uppforda 1967-68, som en del av miljonprogrammet. Det
undersokta huset har tre vaningsplan inrymmande ldgenheter. Kéllare finns under bygg-
naden.

T ]| [ p——
Lla o (L _ s R e 18

i

Figlﬁ' 1 Fasad mot soder

T LR Mo s

Fi;gur 3 Fasad mot vist (tiﬁ vénster) och Ost (till hdger)

Beskrivning av byggnaden

Byggnaden
Byggnadséar 67-68
Antal viningar ovan mark 3
Antal kéllarvéningar 1
Antal hissar 0
.. . Ja, osdkert hur
Antal tvittstugor 1 byggnad ménga
Antal fristdende tvittstugor 0
Area Aenp, M 4255%

* Uppmitt pa ritning.
Tabell 1 Beskrivning av byggnaden

" Se kapitel 3 Inledning under rubriken Metod
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Byggnadsteknik
Oversiktlig beskrivning av de olika byggnadsdelarna samt vilket underhallsbehov som
finns.

Ev. genomford atgird

(vad/nir) Underhallsbehov

Vindsbjilklag Takutformningen &r av motfalls-
typ, vilket medfor risk for fukt-
nedtréngning i tak-konstruktionen
dé takbrunnar sitts igen och regn-
vatten blir kvar pd taket.

Yttervigg Renovering av samtliga
tegelbalkar ovan fonster
genomfordes under hds-
ten 2012.

Ytterviaggar borjar spricka, bruket
behdver kompletteras och bytas
ut.

Fonster Fonstren bedoms vara original-
Fonster till en tvittstuga | fonster, av 2-glastyp, 1+1. De &r i
ar nyligen utbytta. daligt skick, utbyte planeras rela-
tivt omgéende.

Balkonger
Ett fatal fall inglasade, men gene-

rellt sett inte inglasade.

Kallarvigg Enligt uppgift har kédllarviggarna
inte drinerats om, teknisk livs-
lingd for systemet dr passerad

Tabell 2 Beskrivning av byggnadens byggnadsteknik

Figur 4  Fasad av tegel och ldttbetong resp. endast ldttbetong mellan fonster
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Figur 5  Fonstren bedoms vara originalfonster, av 2-glastyp, 1+1. Majoriteten av
fonsterglas till kdllaren ar tickta med utvindig skiva.

Installationsteknik

Teknisk beskrivning och underhallsbehov

Ventilation Franluftsystem. Tilluftsventiler finns under fonster och luften tillfors
bakom radiatorer. Franluftsdon finns i badrum. Koksflikt finns i
kok. Det dr oklart om denna kanal kopplas ithop med 6vriga frén-
luftskanaler.

Uppvarmning Fjarrvirme.

Undercentral Virmecentralen var tidigare gemensam for hela omradet. Under
2012 har ombyggnad av forsorjningssystemet skett och numera har
en fjarrvirmevéxlare installerats i aktuellt hus, hus 7. (Totalt 1 omra-
det finns 8 undercentraler som forsorjer 17 byggnader med fjérr-
viarme).

Tabell 3 Beskrivning av byggnadens installationsteknik

—r

Figur Tilluftsventil under fonster.

Franluftsdon finns i badrum. Koksflakt finns i kok.
OVK har genomforts for byggnaden 2011-07-29. Totalt franluftsflode ar 1 850 Us vilket

motsvarar 0,43 1/s och m’ Ajemp nkl. killare (0,63 oms/h). Genomsnittligt SFP-tal {or
hela byggnaden ar 2 kW/(m’/s).

10
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5. De kommunala bolagens sirskilda marknadsposition

Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget ér till 100 procent dgd av Kommunen. De allménnyt-
tiga bolagens marknadsforutsittningar skiljer sig mot de privata bostadsbolagens. Enligt
Allbolagen fran 20117 ska alla allménnyttiga bostadsbolag drivas utifrdn affirsmissiga
principer. Lagens syfte dr att se till sd att de offentligt &gda bolagen inte far konkurrens-
fordelar gentemot de privata bostadsbolagen. Pa samma sitt som i privata bolag repre-
senteras dgarna av en styrelse, men till skillnad
fran de privata aktiebolagen bestér styrelsen av
politiker. Politikerna &r valda av sina partier,
som i sin tur dr valda av folket och ddrmed
ansvariga infor kommuns invanare. Bostadsbo-
lag ska folja dgarens avsikt, vilket i detta fall &r
att verka for de politiska ambitioner som parti-
erna satt upp. Bolagens roll dr ddrmed tudelad,
de ska bade verka for bolagets bista, vilket
betyder en stabil ekonomi, samtidigt som de
ska se till att de politiska méalen blir uppfyllda.

Nationella mil-
jomal

Regeringen har satt upp ett nationellt mil om Miljokrav Avkastningskrav
20 % effektivare energianvéndning ar 2020 pé bolag pé bolag
jamfort med &r 2008. Manga landsting och
kommuner har speglat detta ml och jobbar
efter det 1sin egen verksamhet. Kommunerna |
har ocksa genom sitt eventuella dgande i det Det Allménnyttiga Bostadsbolaget
kommunala bostadsbolaget mdjlighet att “de-
legera” detta eller andra miljomaél vidare. Ett
sitt for kommunen att uttrycka sin vilja dr ange Miljokrav Avkastningskrav
den 1 dgardirektivet. Det kan ocksa uttryckas 1 pé investering pé investering
sarskilda styrelsebeslut. Exempelvis krévs ett
styrelsebeslut for anslutning till Skdneinitiati-
vet, se kapitel 6. Har styrelsen tagit ett sddant
beslut kan det tolkas som dgarens vilja att bo-
laget ska arbeta med energieffektivisering i
sina byggnader.

Figur 7 Schematisk bild 6ver miljo-
mal och ekonomiska krav

For att bolaget effektivt ska kunna uppfylla energieffektiviseringsmaél krivs att det finns
en organisation och rutiner som styr mot det angivna malet. Det dr i1 varje investerings-
beslut som bolaget har mojlighet att uppfylla malet och det bor finnas bade rutiner for
att styra investeringsbesluten mot mélen och rutiner for att f6lja upp om besluten gor att
méilen uppfylls.

I det f6ljande ska vi granska Det Allménnyttiga Bostadsbolagets situation ndrmare, vi
tittar utanfor och innanfor foretaget.

? http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/20100879.htm
11
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6. Miljomal och styrning

De nationella miljomélen

Bakgrunden till att bostadsbolag jobbar med att minska energianvandningen é&r att det
finns mél pa nationell niva. Storsta drivkraften dr naturligtvis att spara pengar, men de
nationella miljdmalen anger en vilja fran nationellt hdll som ger en indikation pa vad
bolaget bor jobba mot och forbereda sig infor. Bostadsbolagens produkt, husen, har ofta
en livsldngd pa 6ver 100 ar och da maste bolaget ha en langsiktig planering. Har dgaren,
kommunen, dessutom en egen ambition att minska energianvdndningen anges denna
ofta som en spegling av de nationella miljomalen.

Manga aktorer i fastighetsbranschen har accepterat och stéllt in siktet pd de vil spridda
2020- och 2050-mélen:

den totala energianvindningen i byggnader per uppvirmd areaenhet skulle minska med
20 % till dr 2020 och med 50 % till dr 2050, jamfort med dr 1995°.

De bolag som har gétt fore och vill leda utvecklingen i detta avseende experimenterar
redan med hur malen ska kunna uppfyllas samtidigt som en l6nsamhet behélls. Malen
togs dock bort av regeringen dr 2012. Energimyndigheten skriver att ”Det ska dock inte
tolkas som att ambitionen for energianvindningen i bebyggelsen dndrats i sak”, vilket
inte dr en helt uppenbar tolkning. Energimyndigheten menar att anledningen till att
energimélet togs bort var inte att regeringen ville sénka ambitionsnivin utan att det inte
ska finnas mal som singlar ut just byggnadssektorn nér det finns sektordverskridande
energimal.”

Genom propositionen ”En sammanhéllen klimat- och energipolitik — Energi
(2008/09:163) finns istéllet ett generellt mal om energieffektivisering:

20 % effektivare energianvindning dar 2020 jamfort med ar 2008

Att mal tas fram, sprids och accepteras for att sedan tas bort &r naturligtvis olyckligt.
Det skapar en otydlighet for branschen. For att viga satsa pa att energianvdndningen ska
halveras till ar 2050 maste det finnas ett mél och en tydlig vilja fran nationellt hall.

Ovriga mal i ”En sammanhallen klimat- och energipolitik — Energi (2008/09:163)"

o 50 % fornybar energi

o [0 % fornybar energi i transportsektorn

o 40 % minskning av utsldppen av klimatgaser for den icke handlande sektorn,
varv 2/3 inom Sverige

3 Energiindikator 2014, ER 2014:10, Energimyndigheten
4 Telefonsamtal med Linda Kaneryd pa Energimyndigheten, 141009

12
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Kommunen

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget dr dgd till 100 % av Kommunen. Efter en genom-
géng av de relevanta dokument som kunde hittas pA Kommunens hemsida (energiplan,
miljopolicy och miljéredovisning) kan konstateras att:

Kommunens miljépolicy med lokala miljomal, 2012 - 2020
o Det finns ett kvantifierat mal om energieffektivisering for kommunens egna

byggnader om 5 % till ar 2020 jamfort med 2009.
o Det finns fyra andra energimdl som handlar om att byta till bdittre brdnsle

Kommunens miljéredovisning, 2013
e ingen uppfoljning pd energianvdindningen
o Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget ndmns en gdng, i en kort artikel om en instal-
lerad grundvattenvirmepump

Diremot foljs exempelvis transporter, inkdp av ekologiska livsmedel och luftkvalitet
med flertalet indikatorer, totalt redovisas ca 20 diagram pé arlig fordndring av olika mil-
joindikatorer.

Energiplan Kommunen, 2009°

I den del av energiplanen som kallas handlingsplan ndmns det nationella mélet om 20 %
effektivare energianvindning &r 2020. Under rubriken “Effektivare energianvindning”
skriver man att ”Alla verksamheter kan pa nigot sétt effektivisera sin energianvindning.
Exempel visar att man kan gdra energibesparingar pa 30-50 %”

Under rubriken “Riktlinjer och atgédrder” finner man:

o Strdiva efter att sa mycket som mojligt fas ut av insatt energi (pris/prestanda)

o Strdva efter att rdtt energikdlla anvdnds till rdtt dndamdl sa att forluster mins-
kar

o Strdva efter att spara energi, ty den renaste energin dr den sparade

o Frdmja byggnation av nya energieffektiva bostdder som anvinder mindre energi
dn befintliga bostdider

Det finns alltsa ansatser att berora energieffektivisering i energiplanen, men de tas inte
ldngre 4n sdsom uttryckta ovan. Det finns inga kvantifierade mal. Stora delar av den 69-
sidiga energiplanen handlar om transporter och om produktion av energi. I de avslu-
tande kapitlen ”Diskussion” och ”Slutsats” ndmns inte energieffektivisering utan endast
for- och nackdelar med olika produktionskillor. Férnybar el i form av vind och sol lyfts
fram. Det dr emellertid fjarrvirme som &r den stora satsningen. Nya bostdder bor plane-
ras s att anslutning till fjrrvirme uppmuntras, staden bor planera och samverka med
andra aktorer for en utnyttjande av spillviarme, fjarrvarmenétet bor byggas ut. Man pla-
nerar ett kraftvirmeverk.

5 Kommunens hemsida
® Kommunens hemsida
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Energiplanen skrevs 2009 och sedan dess har man investerat i ett nytt kraftvirmeverk,
som frimst eldas med verksamhetsavfall av papper-plast-trd (PTP), med mojlighet att
utnyttja biobrénsle som reserv.’

Det ir tydligt att Kommunen dr engagerade i flertalet miljofragor och i energiplanen
visar staden att man har uppfattat det nationella malet om energieffektivisering. Ener-
giplanen dr emellertid ensidigt uppbyggd kring produktion av fossilfri energi. Fossilfri
energiproduktion dr mycket bra, det kommer déremot inte leda till varken 20 % eller 50
% minskning av energianvindning i bostédder.

Slutligen kan konstateras att energieffektivisering av byggnader for en tynande tillvaro i
Kommunens miljopolicy, miljéredovisning och energiplan.

Kontakt togs med representanter for Kommunen som gav foljande svar:

Miljochefen pd Kommunen:”...Vi stdr dock i beredskap att lyfta en 6versyn av miljopo-
licyn och att planerar att géra miljoredovisningen mer operativt verksam kommande dr.
Vdr ambition i bada dessa sammanhang dr att forsoka fa ett mer overgripande koncern-
tdank som involverar ocksd de kommunala bolagen...”

Bygglovshandldggare, energi- och klimatradgivare & energisamordnare: ”... Den nuva-
rande Energiplanen som antogs 2009 dr tdnkt att gdlla till 2014. Det pagdr nu en ener-
giinventering av kommunen ddr Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget dr tdnkt att leverera
vissa uppgifter. Grundtanken dr att energiinventeringen ska agera “katalysator” for
vidare arbete (sa som en reviderad energiplan) och férhoppningsvis lyfta fram fokus-
omrdden ..... Dock dr arbetet inte klart dn utan pagdende under hésten/vintern
2014...”

Sa trots att det finns mycket lite i dagsldget om energieffektivisering finns det en vilja
pa tjdnstemannanivd att de kommande aren jobba med energieffektivisering och i detta
inkludera Det Allménnyttiga Bostadsbolaget. Miljochefen tilldgger att citatet ovan speg-
lar ambitionen pa milj6forvaltningen, men att de behdver kommunledningen med sig for
att ambitionen ska kunna realiseras.

Skéneinitiativet

Landskronhem har anslutit sig till SABOs® Skaneinitiativ. SABO lanserade och admini-
strerar Skaneinitiativet, vilket innebdr att anslutna bostadsforetaget atar sig att ha en
maélséttning om att minska sin specifika energianvindning med 20 % fran 2007 till ar
2016. Vidare ska atagandet vara forankrat i foretagets styrelse och ledningsgrupp. An-
slutning kraver alltsa ett styrelsebeslut och kan anses uttrycka dgarens vilja.

7 Energibolagets hemsida
¥ Sveriges Allminnyttiga Bostadsforetag
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Det Allméinnyttiga Bostadsbolagets dgardirektiv

Agardirektivet ir ett sitt for dgaren, Kommunen, att uttrycka hur man vill att Det All-
minnyttiga Bostadsbolaget ska agera. Agardirektivet, kopierat frin Det Allménnyttiga
Bostadsbolagets arsberittelsen 2013, lyder:

“Bolaget skall vara en ledande aktor pa hyresmarknaden och kunna erbjuda ett varie-
rat utbud av boende for olika kundgrupper. Bolagets hyresnivd skall pa ett marknads-
mdssigt sdtt spegla den lokala efterfrdagan samt skapa mdéjligheter for langsiktigt under-
hall i fastighetsbestandet.

De sociala malen innebdr att foretaget ska motverka diskriminering, utveckla hyresrdt-
ten som uppldtelseform samt medinflytande i boendet. Bolaget ska ta sin del av stadens
bostadssociala ansvar.”

Agardirektivet ir ensidigt inriktat pa att svara mot de boendes behov och forutsittning-
ar. Kommunen ser Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget som en leverantor av bostdder och
inget mer. Med ett sddant dgardirektiv blir det svért att gora kraftiga insatser inom ener-
gieffektivisering. Om dgardirektivet dr begransande bor det finnas en mojlighet att lyfta
fragan till 4garna och be om ett utdkat dgardirektiv for att fa ett tydligare mandat om att
arbeta med energifrdgor. Som ett exempel kan nimnas Uppsalahems dgardirektiv som
inkluderar skrivelsen ”Bolaget arbetar med energieffektivisering och systematiskt stod-
Jjer tillimpningen av ny miljé- och energiteknik.” och MKBs dgardirektiv som bla. sa-
ger: "MKB ska utveckla innovativa och hogt stdillda miljoambitioner i nyproduktion och
forvaltning, med energieffektivitet i fokus.”

Det Allménnyttiga Bostadsbolagets miljopolicy

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har en miljopolicy som antagits av styrelsen. Darmed
kan dven miljopolicyn rdknas som ett styrande dokument som visar pd dgarens vilja.
Miljopolicyn forsta stycke dr kanske det intressantaste:

”Samhidllet ska anpassas efter vad miljon och mdnniskors hélsa tdl och utifran det inve-
sterar i lampliga resurser. Ekologisk hallbarhet, dr ett 6vergripande mdl som bolaget
skall arbeta mot enligt dgardirektivet.”

Man fér anta att Det Allmidnnyttiga Bostadsbolaget ser sig som en del av samhéllet och
ddrmed ska gora de investeringar som krévs sd att verksamheten anpassas efter vad mil-
jon tal. Vidare kan antas att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget ddirmed accepterat de
nationella malen.

Tredje stycket sdger miljopolicyn att:

”Genom att vara en ansvarstagande och langsiktig aktor pd bostadsmarknaden mdste
Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget viga in miljoaspekterna i det dagliga arbetet.”

I detta stycke beskriver sig Det Allménnyttiga Bostadsbolaget som en ansvarstagande
och langsiktig aktor i miljofragor. Detta bor kunna tolkas som att man har en lang tids-
horisont, bolaget planerar inte kortsiktigt utan pa ldng sikt. Vidare konstateras att Det
Allménnyttiga Bostadsbolaget ska vdga in miljoaspekterna i det dagliga arbetet. I detta
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borde ingd att ta hdnsyn till miljdaspekter vid investeringsbeslut, eftersom det dr dd det
finns en reell mojlighet att pdverka bolagets miljopéaverkan.

Miljopolicyn ér, vilket inte &r ovanligt, ganska vagt skriven. Det gar att tolka in stora
atagande, men det dr ocksa mdjligt for Det Allménnyttiga Bostadsbolaget att med
mindre resurskrdvande dtgirder sdga sig uppfylla den. Energi singlas inte ut som en
sarskilt viktig fraga att arbeta med. Istéllet ndmns hushllning av naturresurser.

Miljokrav vid investeringsbeslut

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har inventerat sina fastigheter och tagit fram en un-
derhalls- och investeringsplan. Till planen finns en investeringsbudget for energidtgér-
der. For att kunna investera pengarna krévs att varje atgérd ar I6nsam. En dtgérd ar 1on-
sam om det uppfyller avkastningskravet som i Det Aktuella Omradet ligger pa 6,5 %
realt. Det dr samma avkastningskrav pé alla atgérder (i samma fastighet), oberoende av
miljoeffekt.

Som vi har sett tidigare finns det inga krav varken i dgardirektivet eller frin kommunens
miljostyrningsdokument som talar om hur Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget ska for-
hélla sig till olika typer av dtgarder. Inte heller Det Allménnyttiga Bostadsbolagets mil-
jopolicys ger ndgon vigleding. Den styrning som finns dr dtagandet att minska energi-
anvindningen i enighet med Skéneinitiativet.

For en utomstdende ger ovan ingen fullstindig bild 6ver vad som ska gélla i ett investe-
ringsbeslut. Det finns ingen uttalad transparant strategi gdllande vilken typ av brinsle
(el eller fjarrvdrme) som &r mer eller mindre dnskvérd att anvinda eller hur man forhal-
ler sig till energidtervinning.

Den styrning som finns, l6nsamhetskravet och deltagandet i Ské&neinitiativet, styr mot
att Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget endast kan genomfora de mest 1onsamma atgér-
derna. Man plockar russinen ur kakan, i Det Allménnyttiga Bostadsbolagets fall
fonsterbyte, eftersom det dnda dr dags att byta dem med hinsyn till dlder och skick,
samt installation av franluftsvirmepump.

Sammanfattande slutsats om Det Allméinnyttigca Bostadsbolagets miljdstyrning

Fran dgarna har Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget inte mycket styrning géllande ener-
gieffektivisering, inget finns skrivet i dgardirektivet. Det enda styrande beslutet som
finns &r att Det Allmédnnyttiga Bostadsbolagets styrelse har skrivit under Skéneinitiati-
vet.

Nér man liser Kommunens styrande miljddokument far man uppfattningen att staden
tar mdnga miljofragor pé allvar och att det finns ett gott miljoarbete. I detta samman-
hang dr det forvdnande hur energieffektivisering nédstan helt har uteldmnats.

Till sist har Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget en egen miljopolicy, men som ofta ar
fallet dr den inte tillracklig konkret for att kunna tillimpas i vardagliga beslutssituation-
er. Det Allménnyttiga Bostadsbolagets miljopolicy séger: ”Genom att vara en ansvars-
tagande och langsiktig aktor pd bostadsmarknaden maste Det Allmdnnyttiga Bostads-
bolaget viiga in miljoaspekterna i det dagliga arbetet”
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En langsiktig aktor kan inte bara jobba mot Skéneinitiativet vars maluppfyllese-ar ligger
tvd ar framdt i tiden. En langsiktig aktor méste titta pd 2020-malen och helst dven ldngre
an sa. Manga energieffektiviseringsdtgirder har en livslangd pa 40 - 50 &r. Det ar dérfor
relevant att sitta langsiktiga mal med denna tidshorisont. Nér dessa ldngsiktiga mél ar
framtagna bor bolaget se dver hur man ska styra mot malen. Det bor finnas en strategi
for hur bolaget ska na sina mal och rutiner som styr investeringsbesluten.

Det ar mycket positivt att miljochefen pA Kommunen och den bygglovshandlaggare
som vi varit 1 kontakt med @nda skriver att det finns planer pa att se dver energieffekti-
viseringsarbetet och att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget bor involveras i planerna.
Kanske kan energieffektiviseringsarbetet framdver fd en mer sjdlvklar plats i miljoarbe-
tet.
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7. Ekonomiska parametrar

Avkastningskrav pa Det Allmidnnyttiga Bostadsbolaget

Enligt Lagen om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ska bolagen bedriva
verksamheten enligt affarsméssiga principer med normala avkastningskrav. Enligt Bo-
verkets rapport ”Den nya lagstiftningen pa hyresbostadsmarknaden— en forsta uppfolj-
ning” (Rapport 2013:15) betyder det att de allmdnnyttiga bolagen ska drivas som privata
langsiktiga aktorer. Boverket har dérfor forsokt sammanstélla hur avkastningskraven
ser ut for de privata aktorerna. Boverket kommer fram till att de privata fastighetégarna
inte dr en homogen grupp och att de har mycket varierande syften med sina verksamhet-
er. Alla aktdrer har inte avkastningskrav formulerade pa foretagsniva, men det forfaller
finnas nér det &r frga om projekt/investeringssituationer. Vidare har Boverket under-
sokt de allmidnnyttiga bostadsforetagen och dess dgardirektiv. Manga allménnyttiga bo-
stadsforetag har fatt nya dgardirektiv efter det att den aktuella lagen borjat gilla. I Bo-
verkets unders6kning hade nistan hélften av de allménnyttiga bolagen ett dgardirektiv
med ett formulerat avkastningskrav.

Det Allmédnnyttiga Bostadsbolagets dgardirektiv, kopierat ur Det Allmédnnyttiga Bo-
stadsbolagets arsberéttelse 2013, lyder:

“Bolaget skall vara en ledande aktor pa hyresmarknaden och kunna erbjuda ett varie-
rat utbud av boende for olika kundgrupper. Bolagets hyresnivd skall pa ett marknads-
mdssigt sdtt spegla den lokala efterfrdagan samt skapa mdéjligheter for langsiktigt under-
hall i fastighetsbestdndet.

De sociala mdlen innebdr att foretaget ska motverka diskriminering, utveckla hyresrdit-
ten som uppldtelseform samt medinflytande i boendet. Bolaget ska ta sin del av stadens

bostadssociala ansvar.”

Det Allminnyttiga Bostadsbolaget verkar inte ha ett avkastningskrav formulerat 1 sitt
dgardirektiv.

Avkastningskrav pd investering

Beroende pa hur LCC-kalkylen ldggs upp kan man i olika mallar fa fylla i avkastnings-
krav, kalkylrdnta, inflation, energiprisokning mm. Det dr viktigt att hélla isir och forsta
de olika begreppen, exempelvis nominella respektive reala virden. Nominella varden &r
de procentsatser som anges i tabeller och hemsidor, exempelvis rdntan som banken er-
bjuder. Dérefter tar man stéllning till vad man tror om inflationen. Sverige har ett inflat-
ionsmél om 2 %. Den reala ridntan dr den rénta som erhalls om inflationen rdknas bort
fran den nominella rédntan. Exempelvis om du lanar pa banken till 4 % rénta och inflat-
ionen dr 2 % kommer den reala rdntan vara 4 —2 =2 %. I LCC-kalkyler gér det bra att
rdkna med antingen nominella eller reala virden, men de ska inte blandas, dé blir det
latt fel.

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget hanvisar till Sveriges inflationsmal om 2 % for LCC

berdkningar. I alla skrivningar och berdkningar i denna rapport anvénder vi dérfor reala
véirden som speglar en inflation pa 2 %.

18



ENERGIMYNDIGHETENS BESTALLARGRUPP
FOR ENERGIEFFEKTIVA FLERBOSTADSHUS

[]
Halvera Mera — Ekonomiska avkastningskrav kontra energisparkrav

Det Allmédnnyttiga Bostadsbolagets avkastningskrav pd investeringar i Det Aktuella
Omrédet dr 6,5 % (realt). Det Allménnyttiga Bostadsbolagets har olika avkastningskrav
pa olika fastigheter och procentsatsen ska avspegla risken for investeringen. Spannet
mellan Det Allmédnnyttiga Bostadsbolagets olika fastigheter &r 5 — 7 %. Den ldgsta sift-
ran motsvarar de populdraste omréddena dir det inte finns ndgon risk for vakanser. Den
ovre siffran i spannet motsvarar fastigheter i omréden, ofta i yttre delen av staden, dir
det finns vakanser och dir det kanske ocksa finns en risk att man méste riva hus. Att
husen pa Det Aktuella Omradet behéftas med avkastningskrav i det 6vre intervalet beror
pa att man anser omraden som riskfyllt att investera i. S& sent som 2010 fanns en del
vakanser 1 omréddet.

Fragan ar vad som hidnder med ett omrade som é&r klassat som ett omrdde med hog risk
och ddrmed fér ett hogt avkastningskrav, enligt diskussionen ovan. Det blir svart att
rusta upp ett sddant omrade. Ett scenario dr att husen dédrmed far sdmre teknisk status.
Omréde blir mindre attraktivt for potentiella hyresgéster och riskerar ddrmed att fa &nnu
fler vakanser, vilket i sin tur leder till hogre risk och hogre avkastningskrav. Det skapas
en ond cirkel. Till sist blir husen sa déliga att det finns risk for skador, vilket skulle leda
till en vardeminskning. I ett sddant hypotetiskt scenario skulle Det Allmédnnyttiga Bo-
stadsbolagets strategi vara att utfora 16pande underhall for att inte riskera att huset blir
sé skadat att det miste rivas, eftersom en rivning i sig skulle betyda hoga kostnader.

Ett annat scenario dr att man tar ett helhetsgrepp om omradet och bestimmer sig for att
lyfta hela omradet. Det finns exempel pa hur detta har skett, exempelvis Gérdsten, dir

berdkningar visar att en sddan upprustning mycket vil kan vara 16nsam ur ett samhélls-
ekonomiskt perspektiv. Detta kraver emellertid att 4garna gar in med bade direktiv och
investeringar. I ett sddant fall skulle eventuellt avkastningskraven pa husen kunna sidn-
kas.

Man skulle ocksd kunna hivda att investeringar i energieffektivisering i bostider i en
tillvixtregion som Skanes véstkust betyder liten risk. Det finns ett stort behov av bosté-
der generellt och allt tyder pa att den urbanisering som pagétt under lang tid kommer att
fortsdtta. Flera av de tunga energiinvesteringarna, har en mycket 14ng berdknad livs-
langd, 40 ar for fonsteratgérder och 50 ar for fasadétgirder. Eftersom man inte kan for-
utspd framtiden dr standardstrategin att basera avkastningskravet pd historiska data.
Man kan ju inte 14ta bli att stélla sig frdgan om det inte &r mer relevant att titta framat
istillet for bakat. Ar det verkligen mer relevant att for atgéirder med en livslingd pa 40
ar basera kalkylerna pa en risk som motsvarar historiska vakansgrader istillet for att
gora en kvalificerad beddmning av den framtida utvecklingen?

En annan tanke r att energiprojekt skulle kunna ha ldgre avkastningskrav pga. av att de
ar "miljodtgarder”. Som vi sett tidigare skulle Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget be-
hova ett verktyg som styr bittre mot miljomaélen i en beslutssituation. Om exempelvis
energiprojekten hade ett avkastningskrav pa 5 % skulle fler energidtgérder kunna ge-
nomforas. Det skulle inte betyda att Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget skulle forlora
pengar, dtgirderna dr fortfarande 16nsamma, dock inte lika 16nsamma som atgérder som
kan uppfylla ett avkastningskrav pé 6,5 %.
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Energiprisokning

Den viktigaste lonsamhetsparametern i en LCC-kalkyl efter avkastningskravet &r den
antagna energiprisokningen. De flesta varor och tjanster antas oka i virde pa ungefar
samma sétt som inflationen. Energipriset dr dock ett undantag da det historiskt har stigit
mer dn inflationen. Det finns flera exempel pa kalkyler dér man angett reala energipris-
sokningar pa upp mot 4 % °. Sa hoga procentsatser var troligen vanligare for ngra ar
sedan da energiprisokningen var mycket hogre dn vad den ér idag. Idag har manga
energislag en utplanad prisokningskurva som tom. kan ha sjunkit. Pa lang sikt antar
dnda de flesta att energipriset kommer att 6ka mer @n inflationen. Det verkar rimligt
med tanke pa bade oljans dndlighet och de tuffa miljomal som kommer att krdvas om
okningen av den globala medeltemperaturen ska begrinsas till 2 grader. Frdgan hur
mycket dr dock omojligt att forutspé. Detta forhallande dr olyckligt da storleken pa
eventuella framtida energiprisokningar har mycket stor inverkan pa kalkylens utfall.

Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget anger att de tror pa en fjarrvirmeprisokning pd 1 %
utéver inflationen. Elpriset riknar man stiger i samma takt som inflationen. '’

Det kan tyckas som liten skillnad péd 1 % eller 2 %, men en procentenhet kan vara avgo-
rande om utfallet blir [onsamt eller inte. I denna utredning hanterar vi frigan genom att
gora en kénslighetsanalys, vilket ocksa dr den allménna rekommendationen. I kapitel 13
tittar vi darfor pd vad som hinder med lonsamheten av paketen vid en fjarrvirmeprisok-
ning pd 1,5 % respektive 2 % utdver inflationen.

Eftersom Det Allménnyttiga Bostadsbolagets hus pa Det Aktuella Omradet virms med
fjarrvirme dr husen idag inte sédrskilt kdnsliga mot fluktuationer i elpriset. Daremot styr
avkastningskraven mot dtgirden franluftsvirmepump, som jamfort med klimatskalsat-
gérder, ér en billig investering. En nackdel med franluftsvdrmepumpens é&r att den an-
vander forhdllandevis mycket el. Dess 10nsamhet dr dérfor beroende av elpriset. Darfor
gor vi en kinslighetsanalys dven pa elpriset i kapitel 13.

? Levin, P., Lillichorn, P., & Sandesten, S. (2008). Livscykelekonomi vid planering, byggande och for-
valtning. Karlskrona: Boverket.

' Enligt controller pa Det Allménnyttiga Bostadsbolaget
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8. Det Allménnyttiga Bostadsbolagets energianvindning 2007 - 2013

For att kunna jimfora energianvindningen mellan foretag och fran ar till ar normalér-
skorrigeras energianvindningen. Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har for detta &nda-
mal anvint metoden Graddagar, SABO anvdnder metoden Energiindex. Graddagar tar
hénsyn till om temperaturen varit varmare eller kallare 4n normalt. Energiindex &r en
mer komplex metod som &ven tar hinsyn till byggnadens energilagringsformaga, vind
och solinstrédlning. Metodernas resultat skiljer sig ganska mycket 4t. Energianvénd-
ningstal som ar korrigerade med Energiindex uppvisar en mindre spridning, men dven
den ackumulerad arsanvédndningen och besparing blir annorlunda.

Grundat pa den beslutade investeringsplanen (vilket frimst innehdller energidtgérderna
franluftsvarmepumpar, IMD vatten, utbyte av DUCar och utbyte av termostater), dagens
energianvidndning och normalarskorrigering har Det Allménnyttiga Bostadsbolaget pro-
gnostiserat hela bostadsbestandets energianvidndning fram till &r 2016, som &r aret dd
Skéneinitiativets mal om 20 % besparing ska vara uppnétt.

Varmeanvandning, bedomt utfall
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Figur 8  Skillnaden i resultat for energianvindning korrigerad med metoden Gradda-
gar respektive Energiindex, hela Det Allménnyttiga Bostadsbolagets bostadsbestand

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget anvander normalt metoden graddagar for att nor-
malarskorrigera energianvindningen. Berdknas den framtida bedomda energianvénd-
ningen kommer uppnédd besparing bli 21 %. Anvénds istdllet metoden Energiindex,
som man ska gora i Skaneinitiativet, hamnar besparingen pd 13 %. Det betyder att det
fattas ca 4 200 000 kWh for att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget ska klara Skéneini-
tiativets mal. Problemet &r att i bedomningen av energieffektiviseringen tom. &r 2016
har Det Allménnyttiga Bostadsbolaget tagit med alla de atgérder som bedéms klara bo-
lagets lonsamhetkrav. Det verkar som att Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget inte kan
uppfylla sina ekonomiska krav och malen om energieffektivisering samtidigt.
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9. Energipriser och emissionsvirden
Fjarrvirme

Det Allméinnyttiga Bostadsbolagets hus pa Det Aktuella Omradet varms upp av fjarr-
varme fran Energibolaget. Under 2014 har Energibolaget dndrats sin taxa frin tva pris-
sasonger till tre prissdsonger. For huset pd Det Aktuella Omradet betyder det ett ldgre
pris under sommaren och att effektpriset har blivit hogre. Genom den lokala prisdialo-
gen'' har Energibolaget och Det Allménnyttiga Bostadsbolaget startat en diskussion
som kan leda till att Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget far en mer forutségbart utveckl-
ing pa fjarrvirmen. Att energiprissittningsmodellen &r transparant och forutsagbar ar
avgorande fOr att energiinvesteringars lonsamhet ska kunna berdknas.

Enligt Energibolaget innebér prispolicyn bla. att:

fjarrvarmepriset ska vara konkurrenskraftigt och forutségbart
prisséttningen ska vara kostnadsbaserad

den ska ge incitament for effektivisering dér det 4r som mest 1onsamt
det genomsnittliga fjarrvirmepriset ska vara ldgre én riksgenomsnittet

Fjarrvirmetaxan bestér av tre delar, en energiavgift (k/MWh), en effektavgift (kr/kW)
och en fast avgift. Energibolaget tar fram en fjérrvarmeeffektsignatur for varje hus. I
effektsignaturen ldses husets effektbehov av vid -12 grader, vilket bestimmer vilken
prisgrupp huset hamnar i. Det undersokta huset har ett effektbehov pa 156 kW enligt
Energibolaget, vilket ger foljande fjarrvirmetaxa:

VINTER VAR och HOST SOMMAR

(nov-mars) (april-maj, sept-okt) | (jun-aug) Effekt Fast avgift
Prisgrupp
64 —-175kW | 613 ke/MWh 350 kr/MWh 113 ke/MWh | 693 ki/kW | 12 500 kr/ar

Tabell 4 Fjérrvirmetaxa for det undersokta huset. Moms dr inkluderad i alla priser.

Den tydliga prisskillnaden sommar jaimfort med vinter gor att tgérder som sparar mer
under den kalla arstiden, exempel tilliggsisolering blir mer ekonomiskt fordelaktiga.

Taxans uppbyggnad har resulterat i att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har tagit fram
en sdsongsbaserad driftstrategi for sina franluftsvarmepumpar. Franluftsvirmepumparna
kommer att koras fem manader om aret, motsvarande de fem vintermanaderna med
hogre taxa, resten av aret anvinds endast fjdrrvirme, utan atervinning av franluften.

Enligt Svensk Fjarrvarme hade Energibolaget ett utslapp av koldioxidekvivalenter pa 42
g CO,ekv/kWh é&r 2013 (35 g hérrdr fran forbranning, 7 g frin transport och produktion
av brénslet). I denna utredning hade vi velat géra en analys av koldioxidbesparingen
rdknat ménad for mdnad. Teorin &r att Energibolaget under vinterhalvaret anvénder
brinsle med hogre CO,-utsldpp jaimfort med brénslena som anviands under sommarhalv-
aret. D4 skulle atgédrder som sparar mer energi pd vinterhalvéret leda till storre minsk-

11 .
www.prisdialogen.se
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ning av CO,-utsldppen jamfort med &tgirder som sparar energi pd sommaren. En sadan
analys skulle kunna anvdndas som underlag for diskussioner om vilka dtgirder som
borde prioriteras ur ett utslappsperspektiv. Tyvérr har Energibolaget inga sddana emiss-
ionsvérden tillgidngliga, varfor vi anvinder Svensk Fjarrvirmes berdknade ars-
emissionsvarde i alla CO,-berékningar.

El

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget koper el fran e.on. Nér avtalet ingicks valde Det
Allménnyttiga Bostadsbolaget att kdpa 100 % vindkraft. I berdkningarna anvéinds dérfor
emissionsvirdet 0 g CO,ekv/kWh. Den rorliga delen av elpriset (inklusive nétdverfo-
ringsavgift, skatt och moms) som Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget betalar &r 90
ore/kWh.
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10. Hyreshojningar for energiatgirder som forbéttrar inomhusklimatet

Manga energiatgérder forbattrar inomhusklimatet och kan dirfor kallas standardho-
jande. For standardhdjande dtgérder har bostadsbolagen en mdjlighet att hoja hyran. Det
finns ingen framtagen accepterad “mall” eller lagstadgade bestammelser for hur mycket
hyran kan hdjas och for vilka energidtgirder. For andra atgérder 4n energiatgérder finns
béttre utvecklade metoder for hur hjningen kan ga till. Det ar generellt ldttare att fa
igenom en hyreshdjning nér hyresgésten ser en direkt paverkan pé sin boendesituation
som tex. vid installation av en sékerhetsdorr eller nya badrum. Det dr svérare att moti-
vera standardhdjningen for byte av fonster eller installation av FTX eftersom forbatt-
ringen inte dr lika visuell. Till sist dr det ocksé en forhandling med hyresgastforeningen
som ska genomforas.

Det Allménnyttiga Bostadsbolaget har tidigare inte rdknat in ndgon hyreshdjning i sina
Ionsamhetskalkyler for energiatgérder. I kédnslighetsanalyserna sist i utredningen, se
kapitel 13, visar det sig att &ven en mattlig hyreshdjning har en stor inverkan pa ét-
géardspaketens l6nsamhet, vilket har lett till att man internt startat en diskussion kring
fragan.

De dtgarder som ér aktuella i huset och som kan anses vara standardhdjande ar:

Atgird Paverkan pa inomhusklimatet

Tilldggsisolering | Tatare fasader minskar ev. drag och varmare fasader ger behaglig yttempe-
av fasader ratur pa vaggen. Tilliggsisolerade viiggar minskar buller utifran.

Fonsterbyte Bra U-virden ger behagliga yttemperaturer pa fonster, kallras uppstér ej,
kallstrdlning minimeras. Béttre fonster minskar buller utifrin.

FTX-aggregat | Tilluften forvarms i FTX-aggregatet och haller en jamn komfortabel niva.
med nya Ett vél injusterat luftbehandlingssystem ger inga upplevda problem med
tilluftskanaler drag. Luften kan vara renare dé den har filtrerats.

Tabell 5 Energidtgirders paverkan pa inomhusklimatet

Genom kontakt med SABO erh6lls ett exempel frdn AB Bostéder i Boras. De har ge-
nom forhandling tagit fram en prislista dér byte av fonster ger dem rétt till att hdja hyran
enligt:

1rk 2 rk 3rk 4 rk 5rk

Hyreshojning: | 45 kr/mén 60 kr/mén 75 kr/mén 85 kr/mén 102 kr/man

Tabell 6 Prislista for hyreshdjning vid byte av fonster, framforhandlad mellan AB Bo-
stdder 1 Boras och hyresforeningen

Det finns fler exempel i skriften "Ekonomi vid ombyggnader med energisatsningar”
framtagen av Energicentrum vid Miljéforvaltningen Stockholm stad. Hér beskrivs hy-
reshdjningar mellan 7 % och 40 %, men de studerade renoveringarna i denna skrift ar
stora och det &r inte létt att sdrskilja energidtgérderna fran andra renoveringsatgirder
som genomfors samtidigt.
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11.Om paket av atgirder

Paket av atgirder enligt metoden Rekorderlig Renovering

Det Allminnyttiga Bostadsbolaget 4r medlem i BeBo'? som ir en grupp av bostadsfore-
tag som jobbar med utvecklingsprojekt inom energiomradet. BeBo har tagit fram meto-
den "Rekorderlig Renovering”, som dr ett metodiskt tillvigagingssitt for att astad-
komma en renovering med mélet att astadkomma en halvering av energianvidndningen.
For att klara detta dr det nodvandigt att ta ett helhetsgrepp och hitta en kombination av
energibesparande atgédrder dir de mest kostnadseffektiva atgérderna kan vara med och
betala for dtgiarder som kanske inte skulle ha valts som en enskild atgérd. Totalt sett ska
dock hela dtgardspaketet vid ombyggnaden vara sa kostnadseffektivt att det uppfyller
rimliga lonsamhetskrav.

Atgirdspaket och affirsméssighet

En del aktorer menar att tillvigagangssittet att paketera dtgérder pa det sitt som foror-
das av BeBo inte dr forenligt med Allbolagen. Enligt lagen ska alla allménnyttiga bo-
stadsbolag drivas utifrin affarsmissiga principer. Syftet dr att se till sa att inte de offent-
ligt 4gda bolagen féar konkurrensfordelar gentemot de privata bostadsbolagen.

Men vad innebér da affarsmissiga principer? Hur lagen tolkas skiljer sig t, bade sinse-
mellan bostadsbolag och bland andra aktorer. De olika tolkningarna har skapat en osé-
kerhet bland manga bolag. Ar det acceptabelt att gora tuffa energieffektiviseringsatgir-
der? Skillnaderna i tolkning ror framforallt lagens formuleringar kring allmdnnyttiga
bostadsbolags syfte. Bolaget, sdger lagen, ska bide vara affarsméssigt och samtidigt
tillgodose allmédnnyttiga &ndamal. SABOs tolkning innebir att det inte finns ndgot som
hindrar att foretagsledningen stiller olika avkastningskrav pé olika satsningar, som till
exempel att lata bade mer och mindre 16nsamma atgérder ingé i ett och samma energief-
fektiviseringspaket. Daremot kan olonsamma dtgirder normalt inte vidtas.

Utifrén denna tolkning dr det alltsd okej att gora dtgirder som dr mindre 16nsamma, sa
linge andra och mer l6nsamma dtgdrder gor att hela paketet uppfyller géillande avkast-
ningskrav. Den hir tolkningen innebér att paketlosningar av energieffektiviseringsat-
gérder &r forenliga med lagen. Podngen med affarsméssighet dr istéllet att bolaget som
helhet drivs med vinst och att bolaget inte far ndgot slags stod fran kommunen, vilket
skulle kunna snedvrida konkurrensen.

I propositionen som foregick lagen finns ett fortydligande kring de allminnyttiga bo-
stadsbolande som séger;

Enligt regeringens mening dr det nodvindigt att tydliggéra syftet med att kommuner
driver bostadsaktiebolag. Begreppet “allmdnnytta” bor sdledes komma till uttryck i
lagstiftningen. Utan ett allmdnnyttigt syfte kan det kommunala bostadsaktiebolaget
komma att reduceras till att enbart ha vinstmaximering som mal. Ndgot motiv for en
kommun att vare sig bilda eller diga ett sadant foretag finns inte, vilket ocksd flera re-
missinstanser har papekat.”

"2 Energimyndighetens Bestillargrupp for Bostider
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Utifran detta fortydligande bor allbolagen tolkas som att det allménnyttiga syftet t-
minstone dr likstillt med affarsmidssighet, eftersom det annars inte hade funnits ndgon
poéng for kommunen att driva ett bostadsbolag. Darfor &r det ocksa rimligt att utgd ifran
att bolag har ritt att gbra mindre 16nsamma atgérder, sd linge det inte paverkar bolagets
affirsmdssighet som 1 sin helhet eller skapar behov av att 4garen (kommunen) gar in
med kapital for att tdcka underskott.

Det Allméinnyttiga Bostadsbolagets har &n sd ldnge inte arbetat med stora energirenove-

ringar och stillts sig fragan om paket av atgérder ar forenligt med deras affarsmissiga
principer.
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12. Atgiirdspaketens lonsamhet och miljoprestanda

I den tidigare NNE-rapporten togs ett paket fram (NNE-paketet) som skulle minska hu-
sets energianvindning till noll sett over ett helar. Detta paket av dtgédrder var olonsamt
och omojligt for Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget att investera i. Vi har har delat upp
NNE-paketet i ett "litet paket” respektive ett “mellanpaket”, for att hitta den niva som
Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget, med géllande ekonomiska krav kan investera i.

Atgiirder

Litet paket Fonsterbyte
Installation av franluftsvirmepump

Mellanpaket Fonsterbyte
Installation av franluftsvirmepump
Tilldggsisolering av fasad

NNE-paket Fonsterbyte

Tilldggsisolering av fasader

Tillaggsisolering av killarviggar

Ombyggnad av tak (for inrymmande av FTX samt god lutning for
solceller) samt samtidig tilldggsisolering av dversta bjdlklaget
Fordelningsmétare av varmvatten

FTX-aggregat med nya tilluftskanaler

Lagtempereratursystem

Injustering av virmesystem, lagtempererat system och installat-
ioner av termostatsventiler, innegivare for styrning
Grundvattenvirmepump

Solceller

Tabell 7 De tre paketens energiatgérder

I kommande analyser bendmner vi den totala investeringskostnaden som “totalkostnad”.
For vissa dtgidrder kommer bara en del av kostnaden belasta LCC-kalkylen, den delen
bendmns “marginalkostnad”. Dessa begrepp anvinds istillet for ”investering” och "un-
derhall” som l4tt kan forvillas med motsvarande termer inom redovisning och bokfo-
ring. Alla kostnader &r inklusive moms.

Information om de enskilda dtgérderna

Byte av fonster

Enligt den tekniska undersokningen i NNE-rapporten &r fonstren original av 2-glastyp.
De ér i daligt skick och planeras dérfor att byts relativt omgdende. Den totala kostnaden
har beréknats till 3 190 000 kr, men endast 10 % kommer belasta LCC-kalkylen. Det dr
den uppskattade marginalkostnaden fOr att investera i ett energieffektivt fonster jAmfort
med ett standardfonster.

Byte av fonster sparar fjarrvirme, sarskilt pd vinterhalvéret. Eftersom Energibolagets
fjarrvirme dr mer &n fem génger s hog under vintern dn pa sommaren forstarker taxans
utformning 4tgirdens besparing vintertid jimfort med sommartid. Atgirden ger ocksa
ett minskat effektbehov vintertid pa ca 30 kW, vilket stdr for ca 30 % av de minskade
kostnaderna.
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Berikningar i VIP-Energy (energiberékningsprogram) pa minskat effektbehov och
energianviandning i kombination med den manadsdifferentierade taxan i Kommunen ger
foljande diagram:

Kostnadsbesparing, atgard fonster
kr/méanad

12 000

10000

8000 A

M Energiavgift
6000 - B Effektavgift

4000 A

2000 -

jan feb mar apr maj jun jul aug sep okt nov dec

Figur 9  Totalt 6ver dret bestdr de minskade kostnaderna frdn minskad fjarrvirmean-
vandning for 69 %, motsvarande star de minskade kostnader for minskat effektbehov
for 31 %.

Den laga marginalkostnaden i kombination med relativt hdg energibesparing medfor att
atgirden dr mycket lonsam.

Byte av fonster minskar utsldappen med 3,9 ton CO,/per ar.

Installation av franluftsvirmepump

Eftersom franluftsvirmepumpen &r en helt ny installation som inte &r tvungen att ge-
nomforas kommer marginalkostnaden att vara samma som totalkostnaden. Kostnaden ar
dock 1 forhallande till besparingspotentialen 14g, vilket gor dtgirden 1onsam.

Franluftsvirmepumpen har en sdsongsbaserad driftstrategi. Den kors under de fem mé-
nader som Energibolagets taxa dr som dyrast, se kap 9, om fjarrvirmetaxans uppbygg-
nad. Franluftsvirmepumpen ger huset ett minskat effektbehov vid minus 12 grader pa
20 kW. Denna effektbehovsminskning minskar effektavgiften med 1 150 kr varje ma-
nad (dven om franluftsvirmepumpen endast kors under vinterménaderna). Gillande
fjarrvarmebesparingen stér effektdelen for 24 % av kostnadsminskningen och energide-
len for 76 % av kostnadsminskningen.
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Figur 10 Kostnadsbesparing for tgirden franluftvirmepump. Positiva staplar betyder
minskade kostnader pga. fjarrvirmebesparing, negativa staplar betyder 6kad elkostnad.

Eftersom Det Allménnyttiga Bostadsbolaget kdper 100 % vindkraft kommer inte den
okade elanvidndningen leda till 6kade CO,-utsldpp. Installation av franluftsvirmepump
minskar utsldppen med 3,0 ton CO,/per ar.

Utvindig tilldggsisolering av fasaden

Utvindig tilldggsisolering av fasaden &r alltid behédftad med stora kostnader. Tegelfasa-
derna har dock borjat spricka varfor bruket behdver kompletteras och bytas ut. Darfor
uppskattades marginalkostnaden till ca 70 % av totalkostnaden.
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Figur 11 Totalt 6ver dret bestdr de minskade kostnaderna frdn minskad fjarrvirmean-
vandning for 70 %, motsvarande star de minskade kostnader for minskat effektbehov

for 30 %.
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Pa samma sétt som fonsterbyte sparar tillaggisolering mest energi pd vinterhalvaret.
Genom den hogre vintertaxan blir besparingen i pengar procentuellt storre dn bespa-
ringen i energi.

Tillaggsisolering av fasaden minskar utslippen med 1,4 ton CO»/per ar.

Analys av standard-atgirdspaketen (standardfall)

Det lilla paketet bestar av de tva [onsammaste atgérderna byte av fonster och installation
av franluftsvairmepump. Mellanpaketet bestar av forutom av fonsterbyte, installation av
franluftsvarmepump samt tilliggsisolering av fasad. Hur LCC-kalkylen dr gjord besk-
rivs till stor del i kapitel 7 . Det ursprungliga NNE-paketet finns med som jamforelse,
men samma noggranna analys har ej genomforts for detta paket. '

Minsknigen av CO,-utsldpp har ocksé beréknats for de olika paketen.

LCC, nusumma | Minskad energianvind- Minskade CO;-

ning utslapp

Litet paket 840 000 kr 150 000 kWh/ar 7,0 ton/ar
35 KWh/m’ ptemp,ar

Mellanpaket | -730 000 kr 181 000 kWh/ar 8,3 ton/ar
43 KWh/m’ ptemp,ar

NNE-paket | -5 700 000 kr 523 000 kWh/ar 19 ton/ar
123 kWh/m’ s temp,ar

Tabell 8 Berdknad nusumma, energibesparing och CO2-besparing for standardfallet.

Det minsta paketet bestar bara av tva atgérder, byte av fonster och installation av fran-
luftsvirmepump. Bada atgirderna dr mycket lonsamma, vilket naturligtvis medfor att
dven paketet blir [onsamt.

Mellanpaketet som dven innehéller tgarden tilliggsisolering av fasaden fir en negativ
nusumma. Det betyder att paketet inte dr [onsamt. Med de forutséttningar som antagits i
LCC-kalkylen kommer inte paketets kostnadsbesparing betala tillbaka sig under atgér-
dernas livstid. Energibesparingen och besparingen av CO,-utslépp dr ca 20 % storre 4n i
lilla paketet.

" For NNE-paketet har inte effektbesparingen nuvirdesummerats for varje enskild atgérd (med de
individuella livslingderna) utan effektbesparingen fran hela NNE-paketet har nusummesberdknats med en
medellivslédngd pa 30 ar. Kostnadsbesparingen frén fjarrvéarme- och elbesparingen har tagits direkt fran
NNE-rapporten (2012) istéllet for att rdknats om med taxan frén 2014.
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13. Kiinslighetsanalys av dtgirdspaketen

For att se hur de olika paketen paverkas genomfor vi ett antal kénslighetsanalyser kopp-
lade till de ekonomiska parametrar som diskuttrats i tidigare kapitel.

Hyreshojning pea. standardhéjande energiatgirder

Det Allméinnyttiga Bostadsbolaget har inte tidigare arbetat med att fa igenom hyreshoj-
ningar for energidtgérder som &r standardhdjande, se kapitel 10. I I16nsamhetskalkylen
testades hur resultatet skulle utfalla om Det Allmédnnyttiga Bostadsbolaget skulle fa ige-
nom sédana hyreshdjningar. Tva nivaer anvindes:

Atgird Paverkan pa inomhusklimatet Hyreshoj-  [Hyreshoj-
ning, niva 1 |ning, niva 2
Tillaggsisole- Tétare fasader minskar ev. drag och |10 kr/boa och [20 kr/boa och

ring av fasader | varmare fasader ger behaglig yttempe- @ar ar
ratur pa viaggen. Tilldggsisolerade

viggar minskar buller utifran.

Fonsterbyte Bra U-vérden ger behagliga yttempe- |10 kr/boa och 20 kr/boa och
raturer pd fonster, kallras uppstar ej,  [ar ar
kallstrdlning minimeras. Béttre fonster

minskar buller utifran.

FTX-aggregat
med nya
tilluftskanaler

Tilluften forvarms i FTX-aggregatet  [20 kr/boa och 40 kr/boa och
och héller en jimn komfortabel niva. [ar ar
Ett vél injusterat luftbehandlingssy-
stem ger inga upplevda problem med
drag. Filtrerad luft kan vara renare.

Tabell 9 Nivider pa hyreshdjningar som testas i1 kidnslighetsanalyserna.

Hyreshdjning, niva 1 i ”Litet paket” ger d4 en i hyreshdjning pa 10 kr/m?, vilket skulle
betyda en 6kning pa 56 kr/mén for en ligenhet pa 67 m” (genomsnittliga area pa Det
Allménnyttiga Bostadsbolagets ldgenheter).

Hyreshdjning, niva 2 i "NNE-paket” ger d4 en i hyreshdjning pa 80 kr/ m?, vilket skulle
betyda en 6kning pa 447 kr/man for en ligenhet pa 67 m’.

Virdknade schablonmadssigt att Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget kommer fa 6kade
hyresintackter for 90 % av husets Amp pa plan 1-3 (huset bestér av 4 plan, men ne-
dersta plan ar kéllare).

Standardfall Hyreshojning Hyreshojning
nivé 1 niva 2
Litet paket 890 000 kr 1300 000 kr 1 700 000 kr
Mellanpaket -670 000 kr 140 000 kr 950 000 kr
NNE-paket - 5600 000 kr -4 000 000 kr - 2400 000 kr

Tabell 10 Kénslighetsanalys av hyreshdjning
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Kalkylen visar att redan med mattliga 6kningar av hyran, dvs. nivé 1, blir mellanpaketet
Ionsamt. For niva 2 blir bide lilla paketet och mellanpaketet mycket l1onsamma, men
inte ens pa denna niva blir NNE-paketet 16nsamt.

I standardfallet &r skillnaden mellan lilla paketet och mellanpaketet ganska stor och
skillnaden mellan lilla paketet och NNE-paketet mycket stor. Dessa skillnader minskar i
niva 1 och dnnu mer i niva 2. Detta beror pd att fler standardhdjande atgarder ingar i
paket mellan (tilldggsisolering fasad) och NNE-paketet (tillaggsisolering fasad och
FTX)

Om fijarrvirmepriset 6kar mer dn berdknat

I kapitel 9 diskuteras Det Allminnyttiga Bostadsbolagets fjérrvirmetaxa. Hér gor vi en
analys pd vad det skulle innebédra om fjarrvirmepriset 6kar mer dn vad Det Allménnyt-
tiga Bostadsbolaget antagit 1 standardfallet.

Standardfall Fjarrvirmeprisokning | Fjiarrvirmeprisokning
realt 1,5 % realt 2 %
Litet paket | 890 000 kr 1 000 000 kr 1 100 000 kr
Mellanpaket | -670 000 kr -540 000 kr - 390 000 kr
NNE-paket | -5600000kr | -5300000 kr - 5000 000 kr

Tabell 10 Kénslighetsanalys av 6kade fjarrvarmepriser
Aven med en real fjirrvirmepriskning pa 2 % uppfyller inte mellanpaketet Det All-
ménnyttiga Bostadsbolagets 1onsamhetskrav. Det skulle kridva en 6kning med drygt 3 %

for att mellanpaketet skulle bli I1onsamt.

Om elpriset 6kar mer dn berdknat

I kapitel 9, diskuterades dven Det Allmidnnyttiga Bostadsbolagets elpris. I dagsldget
anvinder husen pd Det Aktuella Omrédet forhédllandevis lite el, men eftersom béde lilla
och mellanpaketet innehéller tgidrden franluftsvirmepump kommer elanvdndningen att
oka. Vi tittar darfor pa en real elprisdkning pa 1,5 % respektive 2,5 %.

Standardfall Elprisokning re- | Elprisokning re-

(elprisokning=0 | alt 1,5 % alt

%) 2,5 %
Litet paket 890 000 kr 880 000 kr 870 000 kr
Mellanpaket -670 000 kr -690 000 kr - 700 000 kr
NNE-paket - 5600 000 kr (- 5400 000 kr)'* | (- 5300 000 kr)"*

Tabell 10 Kénslighetsanalys av 6kade elpriser

Lilla och mellanpaketet blir mindre l6nsamt vid en elprisékning som ar storre dn i dags-
laget. Det dr dock betryggande att det lilla paketet, som dr det som Det Allminnyttiga

' Elprisets paverkan pid NNE-paketet i dessa berdkningar ar inte sikerstilld. Data om atgérderna ar
kopierade ur den tidigare NNE-utredningen (se not 13) dér kostnadsbesparing for el och fjarrvarme
redovisats i en klump. Det betyder att elprisdkningens paverkan p& grundvattenvirmepumpens
elanvindning inte tas med pa ett helt korrekt satt.
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Bostadsbolagets 4n sa ldnge har mandat att investera i, forsétter att behdlla lonsamheten
dven vid 2,5 % elprisdkning.

Studeras franluftsvarmepumpen som en individuell atgérd ser man dock att om fjérr-
varmeprisokningen inte 6kar mer dn inflationen blir nusumman -5 700 kr, dvs. atgirden
kommer inte klara Det Allménnyttiga Bostadsbolagets 16nsamhetskrav. Resultatet blir
ungefdr samma om fjarrvirmen 6kar med 1 % realt, som antagit i standardfallet, men att
elpriset 0kar 3 % realt.

Om avkastningskravet kan minskas

Se kapitel 7 for diskussionen om Det Allménnyttiga Bostadsbolagets avkastningskrav.
En kénslighetskalkyl genomfordes for avkastningskrav pa 6 % respektive 4 %.

Standardfall Avkastning krav 6 % | Avkastning krav 4 %
Litet paket 890 000 kr 990 000 kr 1 500 000 kr
Mellanpaket -670 000 kr -540 000 kr 150 000 kr
NNE-paket - 5600 000 kr - 5300 000 kr -3 400 000 kr

Tabell 11 Kénslighetsanalys av minskade avkastningskrav

Det skulle kréava ett avkastningskrav pa 4 % for att gora mellanpaketet 16nsamt, med i
ovrigt samma parametrar.

Vad skulle krivas for att NNE-paketet skulle bli 1d6nsamt?

Sa vad skulle krdvas for att aven NNE-paketet skulle bli 16nsamt? Som vi har sett tidi-
gare ligger Det Allménnyttiga Bostadsbolagets avkastningskrav i ett spann mellan 5 och
7 % beroende pa fastighetens liage. Lt oss anta att av en eller annan anledning kan av-
kastningskravet sinkas till 5,0 %. Vidare antar vi att virmeprisokningen realt hamnar pa
2 % och att Det Allménnyttiga Bostadsbolaget och hyresgastforeningen kan enas om
hyreshojningar for standardhdjande energidtgirder motsvarande nivé 2 (20 kr/ m” for
fonster- och fasadatgirder samt 40 kr/ m” for installation av FTX). I ett sidant fall skulle
utfallet av lonsamhetskalkylen bli:

Standardfall Avkastning krav 5,0 %, Hyreshdjning niva 2
Virmeprisokning 2 %
Litet paket 840 000 kr 2 500 000 kr
Mellanpaket =730 000 kr 2 200 000 kr
NNE-paket - 5700 000 kr 330 000 kr

Tabell 12 Kénslighetsanalys av minskade avkastningskrav, hyreshjning och hogre
varmeprisokning

I detta fall skulle #ven NNE-paketet bli [onsamt. Aven om parametrarna inte ér aktuella
for Det Allmidnnyttiga Bostadsbolaget att anvdnda &r resultatet tdnkvért. Siffrorna ér ju
inte fullstandigt orimliga. Minskningen av avkastningskravet skulle kunna motiveras
med att det &r en “miljoatgird” som minskar Det Allménnyttiga Bostadsbolagets kopta
energianvidndning radikalt. Hyreshdjningen och fjérrvirmeprisutvecklingen som anta-
gits dr hoga, men inte orimliga.
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14. Summerande diskussion

Vi har i denna utredning kunnat konstatera att Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget inte
har ndgon tydlig miljostyrning fran varken dgare, 6vriga delar av Kommunens verksam-
het eller ndgra interna strategier/policys. Detta betyder ocksd att i investeringsbesluten,
som &r de situationerna da en storre energibesparing kan uppnas, saknar bolaget verktyg
som gor att investeringen styr mot energieffektivisering.

Vidare har vi sett att Det Allménnyttiga Bostadsbolagets avkastningskrav endast tillater
att de mest lonsamma atgérderna genomfors. Det Allmadnnyttiga Bostadsbolaget har ett
avkastningskrav som i stort bygger pé fastighetens lage/risk for vakanser. Detta betyder
att fastigheter som befinner sig i populdrare delar av staden har ett lagre avkastnings-
krav, medan omradet Det Aktuella Omradet som dr en del av miljonprogrammet och
verkligen behdver renoveras har ett hdgre avkastningskrav. Effekten kan bli att i de om-
rdden som dr 1 storst behov av energidtgérder kan man genomfora minst.

Det Allminnyttiga Bostadsbolaget har anslutit sig till Skaneinitiativet och arbetar darfor
for att minska energianvindningen med 20 %. Bedoms den framtida energianvéndning-
en, med hénsyn till planerade energiatgarder (framst frdnluftsvirmepumpar, IMD vat-
ten, utbyte av DUCar och termostater) och normaldrskorrigeringsmetoden Energiindex,
uppnés en besparing pa 13 %. Det betyder att det fattas ca 4 200 MWh for att Det All-
ménnyttiga Bostadsbolaget ska klara Skaneinitiativets mal. Problemet &r att i bedom-
ningen av besparingen tom. ar 2016 har Det Allménnyttiga Bostadsbolaget tagit med
alla de planerade atgérderna som beddms klara bolagets l16nsamhetkrav.

Det forefaller som att Det Allmadnnyttiga Bostadsbolaget inte kan uppfylla sina ekono-
miska krav och miljdmélen samtidigt.

Kénslighetsanalyserna visade att det lilla atgardspaketet, som bestdr av byte av fonster
och installation av frinluftsvirmepump, dr lonsamt. Mellanpaketet, som forutom fonster
och franluftsvirmepump, dven innehaller tilldggsisolering av fasaden blir inte 16nsamt
varken vid sdnkta avkastningskrav eller hdgre virmeprisdkning. Kan hyran hojas dare-
mot, for atgérder som dven dr standardhdjande exempelvis byte av fonster och tilliggsi-
solering av fasaden, blir mellanpaketet 10nsam. Detta resultat har fort med sig att Det
Allménnyttiga Bostadsbolaget har initierat en diskussion med hyresgistforeningen.

Konsultens forslag till vidare arbete for Det Allmdnnyttiga Bostadsbolaget:
e Unders6ka mojligheten att fa ett utokat dgardirektiv som inkluderar en skrivelse

om energieffektivisering

e Sammarbeta med kommunens tjdnstemén och vara en drivande aktor for att
Kommunens egna verksamheter och Det Allménnyttiga Bostadsbolaget ska sitta
mél om energieffektiviserings pa kort och lang sikt

e Fora en diskussion med ledningen om vilka mél som ska gélla for energieffekti-
visering pé lang och kort sikt och utarbeta strategier/policys som styr mot malen,
kan Det Allménnyttiga Bostadsbolaget exempelvis ha ldgre avkastningskrav for
miljoatgéirder?

e Starta en diskussion inom bolaget huruvida atgérdspaket, dir mer l6nsamma &t-
gérder dr med och betalar for mindre lonsamma étgérder, kan vara en vig framat

o Fortsitta diskussionen med hyresgéstforeningen om att hyran bor kunna hdjas

vid genomforandet av energidtgiarder som forbéttrar inomhusmiljon
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