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Under varen 2013 har ett examensarbete genomférts pa WSP inom
BeBo-projektet Halvera Mera. | examenarbetet har fastighetsagares
olika forutsattningar for energieffektvisering undersokts.
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Halvera Mera ar en kampanj som drivs av Bestallargruppen
Bostader, BeBo. BeBo ar ett samarbete mellan Energimyndigheten
och nagra av Sveriges mest framtradande fastighetsagare. De har
tagit fram konceptet "Rekorderlig Renovering”. Konceptet syftar till
att utifran det nationella miljdmalet God Bebyggd Miljé verka for att
demonstrationsprojekt genomfors dar en kombination av
energiatgarder minskar energianvandningen i flerbostadshus med
50 procent i samband med renovering. Rekorderlig Renovering
genomfors i 3 etapper, dar Halvera Mera motsvarar den forsta
etappen — forstudien. Etapp tva bestar av genomfoérandet av
renoveringen och etapp tre innefattar noggranna matningar och
uppfoljning av den faktiska energibesparingen.

Syftet med Halvera Mera ar att starta ett antal forstudier som ska
visa att det ar mojligt att halvera energianvandningen vid renovering
av flerbostadshus. Totalt 35 fastighetsagare blev antagna till
kampanjen och far ett bidrag pa 150 000 kr for att genomféra sin
forstudie. En reservlista har ocksa upprattats med 25
fastighetsagare som istallet har blivit erbjudan en mindre
energibesiktning.
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De 35 fastighetsagarna som blev antagna till Halvera Mera

valdes ut for att fa en bra spridning, bade geografiskt och vad

galler agarform och byggnationsar. | tabellen ses att ett stort

fokus finns pa byggnader fran miljonprogrammet.
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energieffektiviseringen.

* Belysa vilka faktorer som paverkar fastighetsagare vid beslut om investering i
energiatgarder samt visa pa om olika faktorer har olika stor inverkan
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beroende pa fastighetsdagarens dagarform.

For att kunna utforma demonstrationsprojekt pa basta satt ar det
viktigt att veta vad som inspirerar och motiverar fastighetsagare att
energieffektivisera, vilka forutsattningar de upplever sig ha och vilka
faktorer som paverkar dem.

Syftet med detta examensarbete ar att undersoka fastighetsagarnas
forutsattningar for energieffektivisering och om detta ar kopplat till
deras agarform. Malet ar att belysa vilka faktorer som paverkar
fastighetsagare vid investeringsbeslut.
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Undersokningen bestod framst av enkater och intervjuer. Antalet
enkatsvar var ganska lagt, varfor det var svart att fa fram tillforlitlig
statistik. Den statistik som valts att tas med i rapporten ar verifierad,
och i vissa fall kompletterad, av intervjuresultaten.

Intervjuerna syftade framst till att fa mer djuplodad information om
hur fastighetsagare resonerar kring energieffektivisering och vilka
faktorer fastighetsagarna tycker sig paverkas av vid beslut om
investering i energiatgarder.

Energi- och Idnsamhetsberakningarna genomfordes for att testa
agarformens paverkan pa resultatet. Tre atgardspaket, som
representerar tre olika kostnadsnivaer, simulerades pa ett typiskt
miljonprogramhus i VIP Energy. Lonsamhetsberakningar
genomfordes med BeBo Lonsamhetskalkyl for alla tre atgardspaket
med olika indata for avkastningskrav och hyrestillagg utifran
respektive agarforms perspektiv. Detta for att fa en indikation pa hur
agarformen paverkar ldbnsamhetsberakningarna.
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Undersokningen visar att agarformen tycks paverka vid
energieffektivisering. Olika agarformer har olika motiv for att minska
sin energianvandning. | det ovre diagrammet ses att
bostadsrattsforeningar framst vill kunna sanka sina avgifter, att
kommunala agare vill skapa en marknadsprofil eller 6ka sin vinst och
att de privata agarnas motiv ar spridda.

| det nedre diagrammet ses att de olika agarformerna upplever sig ha
olika bra maojlighet att avsatta resurser till energiarbete. De privata
agarna upplever sig ha battre majligheter an de kommunala, medan
bostadsrattsforeningarna inte verkar ha nagon uppfattning om vilka
resurser de har eller vilka resurser som kravs for energieffektivisering.

Vad man vill fa ut av sin energieffektivisering och vad man har fér
resurser till energieffektivisering kommer att paverka hur man valjer
energiatgard och alltsa tycks agarformen paverka.
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Tror ni att dgarformen paverkar er maojlighet
att halvera enegianvandningen?
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Dock var det bara drygt halften som trodde sig paverkas av sin
agarform. | stapeldiagrammet ses att framfor allt
bostadsrattsforeningarna tror att de inte blir paverkade av sin
agarform.
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Bostadsrattsféreningarnas investeringarna ar manga ganger kortsiktiga
och ofta valjs atgarder med kort aterbetalningstid framfér mer langsiktigt
hallbara l6sningar, da de medlemmar som gor investeringen vill fa ta
del av vinsten innan de eventuellt flyttar. De storsta hindren ar
styrelsens brist pa kontinuitet, tid och kompetens, vilket gor att
bostadsrattsforeningar har svart att genomféra ordentliga forstudier.

Min slutsats ar att bostadsrattsféreningar i hog grad paverkas av sin
agarform.

De privata fastighetsbolagen har ett mer langsiktigt perspektiv och
battre kunskap om byggnadens livslangd. Detta medfor att de ofta kan
acceptera langre aterbetalningstider an bostadsrattsféreningarna.
Deras storsta hinder ar svarigheter att fa igenom hyreshdjningar, for att
kunna finansiera storre investeringar. Dock verkar detta inte vara
kopplat till agarformen, utan snarare till den lokala bostadsmarknaden.
Olika privata fastighetsagare har ofta olika syften med sin forvaltning,
vilket medfor att de har olika mal med sin energieffektivisering. Detta
innebar att de kommer att resonera olika vid investeringsbeslut.

Min slutsats ar att de privata fastighetsbolagen upplever en viss
paverkan av sin dgarform, men att de i lika hog grad paverkas av den
lokala bostadsmarknaden och respektive agares syfte med
forvaltningen.
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De kommunala fastighetsbolagen verkar kunna acceptera annu langre
aterbetalningstider, pga. sin tradition av bostadssocialt ansvar. | likhet
med de privata bolagen paverkas de kommunala bolagen ocksa av
respektive agares syfte med forvaltningen, da i form av politiska
patryckningar. Dessa kommer att skilja sig at, beroende pa vilken politik
kommunen for, men ett gemensamt problem ar den konkurrens som kan
uppsta med andra kommunala dotterbolag. Da fjarrvarmebolag ofta ar
kommunalagda kan en investering i atgarder som medfor ett minskat

flarrvarmebehov for fastighetsbolaget innebara en konflikt hos
kommunen.

Kommunala bolag verkar uppleva stdrre svarigheter att hdja hyran an de
privata bolagen. Dock ar det svart att med sakerhet koppla detta till
agarformen, da det snarare verkar bero pa bostadsmarknaden.
Undersokningen visar ocksa att de kommunala bolagen, trots att de
upplever storre svarigheter att hdja hyran, planerar for storre
hyreshojningar an de privata. Detta verkar vara kopplat till att de
kommunala bolagen antingen har hogre ambitioner an de privata, och vill
skapa sig en marknasprofilering, eller till att de har hdogre vinstmal.

Min slutsats ar att de kommunala bolagen, i likhet med de privata,
upplever en viss paverkan av sin agarform, men att de i lika hég grad
paverkas av den lokala bostadsmarknaden och respektive agares syfte
med forvaltningen.
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Energi- och Idnsamhetsberakningarna ar genomforda pa ganska
grova antaganden, sa de ar inte att betrakta som exakta. Dock ger de
en fingervisning om hur dgarformen paverkar resultaten.

Bostadsrattsforeningarna verkar inte klara lika kostsamma
investeringar, pga. att de vill ha en kort aterbetalningstid. For att de
ska klara en halvering av energianvandningen kravs att de har en
buffert for underhallskostnader och kan acceptera langre
aterbetalningstider.

Kommunala fastighetsagare verkar kunna generera en storre vinst pa
sina inversteringar an de privata. Detta ar kopplat till deras hogre
hyreshojningar, vilket snarare verkar vara kopplat till respektive
agares syfte an forvaltningen an till agarformen.
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Slutsatsen ar att den storsta skillnaden i resonemang vid, och resultat
av, energieffektivisering kan ses mellan bostadsrattsféreningar a ena
sidan och bolag som forvaltar hyresratter & andra sidan. Inom bolag
som forvaltar hyresratter kan en liten skillnad ses mellan privata och
kommunala bolag. Dock tycks denna skillnad inte alltid bero pa just
agarformen, utan aven bero pa respektive agares syfte med
verksamheten och pa den lokala bostadsmarknaden. Hur dessa
orsakssamband ser ut har inte kunnat utronas i denna undersokning,

utan lamnas till vidare studier.
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