Learning for Collaborative Energy Efficiency in Urban Residential Areas (ClueE)

Samverkan for energieffektivisering i
urbana storstadsomraden (ClueE)
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Tack till finansiarerna

2011-2012,
Formas utlysning Samordnad Stadsutveckling
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Orrholmen, Karlstad, byggt 1960 (250> 150 kWh per kvm/ar)
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Hamnhuset, Géteborg,
byggt 2008, (60 kWh per kvm/ar)
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Tekniken finns redan —
varfor gar det sa
langsamt?

Teknik =4 eére | “

Cluell




Tekniken ar redan har

Eva-Lotta Kurkinen
Carolina Hiller
Peter YiImen
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Tekniska mojligheter och svarigheter

Erfarenheter fran tidigare forskning och utveklingsprojekt

Behovsstyrd ventilation Fonster

Tillaggsisolering m
Lufttathet h.h. Utforande

Drift och underhdll g% [rfigdd 'solera ror
o Flacktar och pumpar

Vitvaror och belysnlng III n A
tervinna varmen

Tappvatten ammaturer
i Varmesystemet
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Erfarenheter fran
Backa R6d och Brogarden




Pilotprojekt: Katjas gata 119 .. i princip som ett nytt hus ..!

BBR efter: 60 kWh/m?2
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e Omfattande atgarder ..!
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Energieffektiviseringsatgarder

LUFTBEHANDLINGS- 0
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Simulering av fukt och varme
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Simulering av fukt och varme

FOr att optimera isolering
och ventilation i
krypgrund och vind

liv 1agor . [ PABYGGNAD BEF. TAK
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Simulering av fukt och varme i yttervagg

oy
P

VIO v —

FONSTER DVERKANT

vir

FONSTER UNDERKANT

INY TAKFOT

BEF. PREF -ELEMENT

KAPAS | ERFORDLIG
OMFATTNING. MIN 20
FRITT FOR TAKREGEL

HANGRANNA
FOTPLAT
L5x70

2ST. 28x120

A20.6-01

10 MINERIT

10 MELLANLAGG
UTS. BEF. FASADELEM.

FONSTER ENLIGT ARK

FUNKTIONSKLASS 1118
50 PAROC 158-00

23 RASPONT

20 LUFTNING

PAROC 8442-00
REGEL 45x195

. PABYGGNAD BEF. TAK
; TATSKIKT ENL. VIDST
1350 LZJO & TATSKIKT AV PAPP 50 PAROC 158-00

BEF. RASPONT

PAROC BA43-00
| BEF. DEL

D B

" 1600 |

FYLLS MED LOSULL f

PLASTFOLIE
180 BEF BETONG
SYLL AV 45x95 c1600

FASTSKJUTS MED 2ST.
NK7Z ¢200/TAKREGEL «

10 PUTS

2x100 EPS CELLPLAST
MED NOT OCH SPONT

30 EPS CELLPLAST
BEF ISOL OCH
PUTS RIVS
SOCKELLIST

BOCKAD PLAT

200x200 t-15

b=100, <600

/o s Ky

o
o

1ST. CENTR. EMELLAN.

MED BMF90 65T, SPK/FLIK,

BETONGKLACK
|— KAPAS RUNT OM

TAKREGEL INFASTS TILL SYLL

FG. + 8,100
7 3

I serNTUGT \

UPPSTOLPAT TAK
500 LOSULL

REGEL 45x95 FOR
INF. AV BEF. TAKREGEL

70 BEF I1SOL

10 BEF PUTS
100 XPS CELLPLAST
10 PUTS

.70 BEF Is0L

FG + 0,000
N

300 LECA

KAPAS UK. BALK

e

1:20




Utvardering av tatning runt fonster

 Vid fuktrond vacktes fragor
Kring fonstermontaget

« Dalig tatning runt fonster

e Provning av regntathet |
abb




Matning av lufttathet

 Termografering, lufttathetsmatning och
lackagesokning fOre under och efter renovering

S Luﬂlﬂckage vid golvvmkel (manga av dem titades tillfilligt med drev cller fog)

e FOre: 1,18 I/sm?f6r en lagenhet B
o Efter: 0,13 I/sm? for hela byggnade

Vid golv och viigg framst vid kanalgenomforingar genom betongen, i tak allmiént nagot otitt.
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] Stora luftlickage bade i
anslutning dérrblad-karm,|
mellan troskel och golv
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Stort lufilickage kanalgenomforing
mot krypgrund. Lukt av kypgrunds-
luft. (titades med bruk)

I(Drcvadcs extra, blev ¢j titt men |

ikal list samt
ckaget med

Luftlickage vid kanalgenomforing i mellanbjilklagbjilklag
ovanifrin och utifrin (titades huvudsakligen)




Brogarden

Energibesparing pa 60 %
efter normalarskorrigering




Utveckling av nya renoveringslosningar for

vaggar

_ _ _ Prefabricerad vagg
Vaggen togs fram for det Mer rationell tillverkning, som kan monteras pa

forsta pilothuset farre skikt, farre skruvar.. en brakdel av tiden.




Kvalitetssakring SQUARE

KVALITETS-
SAKRINGS-
SYSTEM

KVALITETSSAKRING VID RENOVERING
AV FLERBOSTADSHUS

ONSKAD
KVALITET

PROJ | PROD| FORVALTNING

OMBYGGNAD



Kvalitetssakring vid renovering av flerbostadshus

e ..vid planering, projektering, bygg, drift och

farvaltnino

e Enkater till
boende

¢ Inspektera
och analysera
byggnadens
status och
energiprestanda

e Definiera krav
och mal

* Foresla atgarder

« Vilj byggnads-  Overlamnande
konstruktion och

installationer * Injustera

* Uppratta drift-
och underhalls-
rutiner

* Utbilda
driftpersonal m fl

* Planera kvalitets-
kontroller

Styrande och beskrivande dokument
Protokoll  Mallar

Rutiner

* Folj upp energi-
anvandning och
innemiljo

e Enkater till
boende

e Organisationens
ledning utfor
enomgang och
antering av
avvikelser

Cluel.lﬂ



Uppfoljning av atgarder

Att folja BBR
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Manga problem aterstar

Tekniken ar kanske den latta biten
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ClueE: det juridiska
perspektivet

David Langlet
Joshua Prentice
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Studerade omraden

"Det framjande regelverket” — hur paverkar det
kommunerna?

Offentlig upphandling - framjare eller hammare?

Kravet pa affarsmassigt agerande — ett hinder for
energieffektivisering?



"Det framjande regelverket”

Omfattar bl.a.

» direktiv 2010/31/EU om byggnaders energiprestanda
- Tydliga krav pa nya byggnader

» direktiv 2012/27/EU om energieffektivitet

- Krav pa "energirenovering” men bara avseende byggnader som
ags och utnyttjas av statliga myndigheter

» Plan och bygglagen och Boverkets byggregler

- Sedan 2012 vissa krav pa energihushallning vid andring av

byggnader



e Slutsats:

Det gar inte att med exakthet saga vilken effekt dessa
regelverk har pa kommunernas agerande.

Det framjande regelverket fungerar i nagon mening som ett
golv medan mer ambitiosa atgarder har andra drivkrafter.

Det handlar da i hog grad om initiativ fran enskilda
engagerade tjansteman och politiker.

- Vilket utrymme finns da for sadana initiativ?



Offentlig upphandling

Energieffektiviseringsatgarder ar byggentreprenader och
faller under LOU:s regler

LOU tillampas fullt pa byggentreprenadkontrakt varda
over 5 000 000 euro

De grundlaggande principerna om bl.a. likabehandling
och icke-diskriminering galler alltid



Upphandlande myndigheter har stor frihet att definiera
vad som ska upphandlas, inklusive energiegenskaperna

Viktigt att alla kriterier som uppstalls har ett samband
med kontraktets foremal och inte ger myndigheten
obegransad valfrihet.

De kriterier som uppstalls ska vara mojliga att folja upp
och kontrollera.

Forutsattningarna for uppfoljning maste beaktas redan
pa planeringsstadiet



e Upphandlande myndigheter bor beakta miljohansyn om
upphandlingens art motiverar det. De har i praktiken
stor frihet att sjalva satta ambitionsnivan

* Konkurrensverket har foreslagit att "bor-regeln” tas bort
ur LOU men forslaget till nytt EU-direktiv pa omradet
och Upphandlingsutredningen pekar i motsatt riktning
och betonar upphandlingens roll i att framja hallbar
utveckling



e Osakerhet hos manga kommuner om vilka
miljorelaterade krav de far stalla samt oro for
overklaganden

* Att genomfora omfattande energieffektivisering kan
vara kravande pa manga satt. Rattsligt behover det dock
inte medfora sarskilda svarigheter att stalla
energirelaterade krav i en upphandling.

0 Normalt uppenbart att det handlar om krav kopplade till det upphandlande
objektet

0 Auvser faktorer som kan matas med objektiva kriterier — fOrutsatt att tid och
resurser avsatts for detta.

e Det ar ocksa bara nagra fa procent av alla upphandlade
byggentreprenader som overklagas av nagon anledning,
inklusive stallda miljokrav.



For att oka upphandlingsinstrumentets etfektivitet och
minska dess risker och kostnader ar det viktigt att
generellt oka forstaelsen for den offentliga
upphandlingens logik, dess krav och mojligheter.

Att diskutera och sla fast mal och prioriteringar for
kommunens upphandling pa politisk niva kan skapa
tydlighet och ge stod at dem som genomfor
upphandlingarna.

Riktlinjer och annat stod bor vara tillgangliga och
begripliga for alla — inte bara for jurister och
professionella upphandlare.



Partnering

Partnering kan vara ett satt att hantera kvalitetssakring
och framjar innovativa och kostnadsetfektiva losningar

Det rader samtidigt delade meningar om hur partnering
kan forenas med LOU

Risken for rattsliga problem varierar beroende pa hur
partneringen utformas och genomfors.

Det kravs en ordentlig forstaelse for
upphandlingsregelverket om partnering ska kunna
genomforas pa ett satt som inte riskerar att underkannas
vid en rattslig provning.



Dialog och torhandling

e Utrymmet for att fora en dialog med potentiella
anbudsgivare kring hur en energieffektiv 10sning ska nas
pa basta satt ar idag begransade. Saval det liggande
forslaget till nytt upphandlingsdirektiv som den svenska
Upphandlingsutredningen foresprakar emellertid 6kade
mojligheter till dialog och forhandling inom ramen for
upphandlingsprocessen.



Affarsmassiga principer

Sedan 2011 ska AKB agera utifran affarsmassiga
principer. Det innebar bl.a. att bolagets intresse maste
sattas fore eventuella allmannyttiga intressen om dessa
inte kan forenas.

Betydande utrymme {or att vidta
energieffektiviseringsatgarder pa ett satt som bade
framjar miljomassiga mal och bolagens intressen.

Kan krava ett langsiktigt perspektiv pa lonsamhet, samt
att faktorer som atgardernas paverkan pa relationen till
kunder och anstallda beaktas, nagot som ar fullt
forenligt med ett atfarsmassigt agerande.



De kommunala agarna far inte alagga AKB att framja
allmannyttiga intressen pa ett satt som inkraktar pa
bolagens mojligheter att agera langsiktigt ekonomiskt
rationellt.

Gamla styrdokument kan behova omformuleras.

Vilka personer som satts att leda AKB kan ocksa fa en
okad betydelse i relation till mer formell styrning.






Politikerna maste satta ner
foten!

Ylva Norén Bretzer
Lektor i Offentlig Forvaltning

Vid Forvaltningshogskolan,
GOteborgs Universitet



Energiomstallningens forutsattningar

Figure 1 A multi-level model of innovation

Macro-level (landscape) EU/Nationell nivd
Meso-level (regimes) Regional niva
Kommunal niva

Micro-level (niches)

Source: Rotmans et al. (2001).
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Inte bara 1 vastvarlden...
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15 hinder for hallbar
i i stadsutveckling

-—t
L

Hallbarhetsvisioner har inte integrerats inom olika politikomraden

2. Varden kopplade till manniskors livskvalitet och stadernas attraktionskraft ges inte
tillracklig tyngd

3. Ohallbara livsstilar och beteenden bidrar till h6ga koldioxidutslapp

4. Okad social och rumslig uppdelning i stiderna

5. Otillracklig dialog med medborgare om stadens utveckling

6. Stuproérstinkande férsvarar helhetslésningar

7. Bristande samordning inom och mellan nivaer

8. Ensidigt och kortsiktigt projektfokus hindrar langsiktighet

9. Bristande kapacitet och kompetens att utéva ledarskap fér komplexa, tvarsektoriella

processer

10. Bristande incitament f6r langsiktigt hallbara beslut

11. Inlasning i svarféranderliga och kostsamma strukturer

12. Otillrackliga satsningar i samhallsviktig infrastruktur kopplat till stadernas utveckling
och behov

13. Otillrackliga satsningar i samhallsviktig infrastruktur kopplat till stadernas utveckling
och behov

14. Brist pa fungerande affarsmodeller

15. Konserverande regler for offentlig upphandling



Alla nivaer maste bidra

Institutioner, lagar och
regler, standarder

Beteenden, praxis, normer, varderingar,

marknader: tillgang och efterfragan

Internationellt
regelverk (EU)

Nationella goda
exempel,
standarder...
malkonflikter maste
identifieras o losas

Den lokala nivans
roll, staderna spelar
en nyckelroll






Den kommunala verktygsladan

styrmedel

~

Politikerna maste vara
med!

Prioriteringar, budget

Strategiskt
utvecklingsarbete

Planeringsverktyg
Tvarsektoriell samverkan
Uppfoljning & revision
Borja i liten skala,
utvardera och prova mer

Dialog med medborgare
och intressenter

Nulage... och delmal



Lokal nulagesanalys

C

> S>—>—>—>

Handlingsplaner maste
”Oversattas” och tolkas av olika
malgrupper och kompetenser

Vad ar mojligt att gora hos o0ss?

Renoveringsplaner,
investeringsplaner,
energiplaner...

Analys av befolkningsstruktur
(nu), prognoser av befolknings-
utveckling, bostadsbestandets
sammansattning

"Det goda livet”

Cluell



Forutsattningar for att
energietfektivisering sker lokalt

* Fragan ar prioriterad och val forankrad i
projektet, bolaget, kommunen

e Kommunen/bolaget ar en tillvaxtkommun
eller mojligen nolltillvaxt, och befintligt
bestand behover anda renoveras nu

* Fragan om EE ligger i ett paket av
kvalitetsinsatser som gors i ett helhetsgrepp

* De boende ingar i forandringsdialogen

* Kompetens finns bade inom politik och
forvaltning att driva fragorna samlat
(planering, krav, upphandling,
genomforande, fOrvaltning, efterkontroll)

Cluell




Revidera lopande

Delmal 1, 2, osv

Livskvalitetindex

Trygghet
Boendekarriar
Tillganglighet
Barnvanligt
Hallbart

Dokumentera, nulage och insatser
Borja i liten skala,

Lar av pilotprojekten, lar av
framgang och misstag

Dokumentera utvarderingar och
dela kunskap med andra

Utvardera inte enbart 1 kWh-
termer, utan aven livskvalitét, och
vinster fOr kommunen

Kommunicera vad som har

uppnatts!
Clueld



“"Energianvandningen fOor varme och varmvatten
under 2011 uppgick till 170,7 kWh/kvm att jamfora
med foregaende ars utfall pa 176,1 kWh/kvm i
motsvarande bestand.” Minskningen motsvarar
drygt 3 procent och innebar att 2011 ars mal pa 1,8
procent overtrattades.”

Arsredovisning 2011, Svenska Bostader (Stockholms Stad)
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Omstallningen har
bara bor)at
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ClueE: De boendes perspektiv

Marie Thynell, Docent

Freds- och utvecklingsforskning, Globala studier, GU
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Boendes férbrukning och installning till hushallsel

Individuell matning av varmvatten och hushallsel ar omdiskuterad.

Tva olika positioner:

O Bygg bort behovet av uppvarmning sa att individuellt beteende inte avgor

forbrukningen. Individuell matning kraver administration, ledning, teknik och

annat som kostar

O Individuell matning skapar medvetenhet om resursernas andlighet och 6kar

medvetenheten och ev kunskaperna. Boende kan valja att sanka sin

forbrukning



Individuell matning av hushallsel

Styrande principer for matning

*Hyresgdsten ska kunna folja sin forbrukning

*Media ska matas fullt ut — inga schabloner

*Forbrukning i gemensamma utrymmen ska inte inga i bostadens férbrukning
*All utrustning ska ha standardiserade granssnitt (SABO)

Hur goér andra fastighetsbolag i Sverige?

Individuell mdtning av bade el och varmvatten dr nagot som ékar runtom i vart
land. Ddremot dr Bostads AB VitterHem unika i att erbjuda servicen sa brett till sa
madnga hyresgdster



Exemplet Gardstensbostader

”| Gardsten har 100 % av hyresgasterna
individuell matning av el, varme, varmt och
kallt vatten. En viss mangd el, kallt och varmt
vatten samt 21 grader C, ingar i hyran. Ar man
sparsam far man pengar tillbaka och slosar
man far man betala lite mer.

Alla hyresgaster kan aven félja sina
forbrukningar i 15-dagarsperioder via ett On-
Linesystem. Dock ar det inte i realtid men alla
kan skapa sig en uppfattning om pa vilket
omrade man ar sparsam eller slésaktig”
Gardstensbostaders hemsida

Ex vis: Minskad forbrukning av vatten
och el, 2011

En tumregel i besparingar i Gardsten ér - 1 m3® /m?
Vatten - 25 kwh /m?

Summa Enhet

-45 B3 Kostnad El
-97 @l Kosinad Kallvatten
-58 @ Kostnad Varmvatten
17 B8 Kostnad Virme

-183 B Totalt 6ver perioden B




Ta tempen - en metod

Pilotstudie 2012

. Undersokningen ar en “small-n”-studie, med 26
svarspersoner fran Brogarden, 22 svarspersoner
fran Gardsten och 13 svarspersoner fran
Stadsskogen = 61 personer

. Datainsamlingen genom doérrknackning och
standardiserade fragor

. Personer som varit hemma har valt att medverka i
undersokningen eller inte

. Ofta har de standardiserade fragorna kunnat fyllas i
direkt av nagon i hushallet

. Ibland har intervjuaren oversatt fragorna till
engelska el spanska

. Ibland har insamling inte kunnat genomféras p g a
spraksvarigheter



Fragor till de boende:

Bakgrund och ekonomiska situation?
Eventuellt miljengagemang?

Har ni kunnat paverka boendesituation?
Hur dr det att bo i en lagenergilagenhet?

"I vilken utstrackning har Du getts mojlighet att paverka bostadens
utformning i sasmband med renoveringen?”

"I vilken utstrackning ar du n6jd med den information du har fatt i samband
med renoveringen?”’

”Hur ofta férsdker du minska din energianvandning i féljande sammanhang?”



Andel med hushallsinkomst <
400.000 per ar (fore skatt)

Boende i Isgenergihus (n-52) | 5

Alla svenskar boende i ligenhet [ N JNNEINGEGN <3

Goteborgare i lagenhet (medel) _ 57
n=153 | Var har dina foraldrar

Alla svenskar, oavsett boendeform 46 h uvu d sa kl i g en vuxi t u p p?
]

Alingsas (medel) n=45 45

Kranskommuner (ink Kungsbacka) |
n=729

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Kdlla: ClueE 2012, Riks-SOM 2011 samt Vist-SOM 2010

Slutsats: De boende i lagenergihus har generellt Idgre inkomster jamfért med lagenhetsboende
personer i Goteborg eller Goteborgsregionens kranskommuner generellt. 75 procent av de
tillfragade har en hushallsinkomst pa hogst 400.000. Det dr ocksa en storre andel personer som
har utlandsk harkomst, jamfort med likvardiga bostadsomraden i Goteborg eller i Sverige som

helhet
( J o



Slutsatser

For att sanka forbrukningen av hushallsel ar kontakten mellan hyresvard och hyresgast
av central betydelse

Identifiera vad hyresgasterna onskar sig. Har de information om energifragor, kdnner
de till vad de gar ut pa och vad de kan gora?

Resultaten visar att boende i lagenergilagenheter ar overlag battre pa att minska
energianvandning vad giller elapparater, varmvattenforbrukning och inkép av
elapparater/belysning

Medelgoteborgaren (som bor i lagenhet) har ett hogre miljéintresse jamfort med
boende i lIagenergihus

Vad man sager och vad man gor ar ofta olika saker

Alla hyresgaster ar inte intresserade av att minska anvandningen av el



Hur nojd ar du med boendet?

Mycket nojd eller Nojd
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Slutsatser forts

Manga hyresgaster ar positiva till bostadsomradets karaktéir
Deras beteende ar mer miljovanligt

De anvander mindre uppvarmning, mojligtvis uppfattar de boende
att det ar kallt under vintern. Over 40% saknar bil, darav lagre
resultat pa denna fraga

Mojligtvis beroende pa att de har laga inkomster, inte har egen bil,
att de bor i ‘gronare hus’ eller for att de konsumerar mycket mindre

Kommentarer "Hade garna velat veta mer om vad passivhus
innebar”, ”har fatt ta reda pa mycket sjilva”, ”"Bostadsbolaget korde

»” »n

bara pa, vi kinde oss overkorda”, “renoveringen var lite slarvig”



Diskussion

e  Hur uppfattar bolagen sitt
energieffektiviseringsuppdrag
gentemot hyresgdasterna?

e Gynnar fastighetsagarens battre
ekonomin daven hyresgdsten?

* ”One-size-fits-all-solutions’” passar inte
for alla familjer och deras behov av
hushalls el

* Boende som dr intresserade av en
gronare livsstil vill aven ha atervinning,
kunna vadlja material inomhus,
cykelbanor och narhet till kollektivtrafik

e Evakuering vid renovering?

e Kannbara hyreshéjningar — Byte av
bostad

* Familjer med god ekonomi vill ha fler
val?

e Boendekarriar i stadsdelen



Aktorer i energiomstallningen

Energisystem foérser byggnader med Kompetens for att bygga
varme, kyla, elektricitet etc. och underhalla dessa
system

Intressenter och ¢ Rattsliga regleringar fran EU och nationell Juridisk kompetens
styrmedel for niva Affarsekonomer
omstillning e Energitjanster handlas pa marknader Upphandlingskompetens

e Utbredning i rummet eller platsen (stora Bolagsstyrelser

eller sma) VD:ar

* Energiforetag, fastighetsagare, Politiker och partier

e Politisk vilja och beslutsamhet, agardirektiv Omvarldsanalytiker

e Lokala planeringsférhallanden Planerare, stadsbyggare

o Affarsmodeller risk/mojlighet Projektledare,

e Alternativkostnader o alternativmojligheter  Energistrateger
o Arlig revision i bolaget, kommunen, nationell Kommunikationskompetens
niva Media

\ Cluelll



Aktorer kommunal niva forts

Politiker
Tjansteman

Kommunala bostads- och
energibolag

Andra foretag
Hyresgaster
Konsulter




vardeskapande

Vardeskapande for ¢




e Tack!

marie.thynell@globalstudies.gu.se




Affarsmassiga
forutsattningar for att
energieffektivisera,

miljonprogrammen

Anders Sandoff
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Forutsattningarna skiljer sig kraftigt at

Olika lokala lIosningar




FOrutsattningarna | sig en utmaning

Betydande andel aktiva agare och styrelser utan
affarsmassig erfarenhet

En fraga utan tydlig organisatorisk hemuvist eller
strategisk tyngd

Traditionellt forvaltningsfokus snarare an fokus pa
vardeskapande

Stora investeringar — begransade erfarenheter
Langa kalkylhorisonter med laga kalkylrantor
Mager lonsamhet

Nya samverkansformer

Komplexa produkter och energisystemberoenden

Otydliga sociala effekter med 6kade krav
legitimitet och inkluderande processer




Orimliga hoga krav?

Vilka krav pa I6nsamhet stéller ni normalt sett infér beslut om nyproduktion av
bostader?

% 10% 20% 30% 40% 50%  60% 70% 80% 90%  100%

10000-44000 | ]
5000-9999 I
2000-4999 | |
1000-1999 I I

500-999 | |

100499 | |
[ [ [ [ | I [

m Det maste vara ekonomiskt Ionsamt pa kort sikt (inom 1-3 &)

Antal bostader i foretaget

@ Det maste vara ekonomiskt ldnsamt pa medellang sikt (inom 4-10 &)
O Det maste vara ekonomiskt lonsamt pa lang sikt (efter cirka 11 ar)

@ Det ar inte | forsta hand lonsamhetskravet som ar avgorande for beslutet

Boverket, 2008, Nyttan med allmannyttan



Ekonomiskt kravande projekt staller hoga krav

Grundinvestering: 300 mSEK
Arligt nettokassafléde 20 mSEK
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B 7 % kakylranta
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Marknadsmassiga avkastningskrav

e Begransar mojligheterna till kommunal borgen fér en kostnad
understigande marknadspriset

e Begransar mojligheterna att avsta fran marknadsmassig
avkastning

e Skall spegla en langsiktig aktors avkastningskrav

* Avkastningskrav skall stallas pa féretagsniva och inte pa
enskilda investeringar

e Svart att finna jamforbara foretag

— Fastighetsbestand, foretagsstorlek, marknadsandel,
geografisk marknad, operativa risker, kapitalstruktur



Vad karakteriserar de foretag genomfort
betydande energieffektiviseringar?

« Betydande ambitionsniva (mota malen 2020 och 2050)

o Ser energieffektiviseringar, fysisk renovering och social
upprustning som en helhet

 Renoverar till nybyggnationsstandard
 Har eldsjalar med djup detaljkunskap
» Agare / ledning som prioriterar detta arbetet
« Systematiskt arbete under manga ar

« Anlagger ett langsiktigt perspektiv pa sin affar



Energieffektivisera nu eller senare?

| nulaget begransad risk med dagens situation
Fjarrvarmens gynnsamma miljébelastning

Snabb teknikutveckling med positiv kosthnadsutveckling
Relativt laga energipriser idag jamfort med i framtiden
Majligheter till 0kat stadsstod | framtiden

Behover inga sarskilda atgarder map politik/bolagsstyrning

©
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Ger kunskap om svarigheter och tid att hantera utmaningen
Majlighet att |6sa flera problem samtidigt

Problemen kan 0ka med tiden / handlingsutrymmet minska
Oppnar upp for andra fragor pa bolags- och kommunniva

Proaktivt agerande som ger positiva effekter

FOrdelar med
att agera nu

— Ger mojlighet att hantera hela bestandet fram till 2050




Olika typer av ansvarsargument

"Vanta och se-strategin” "Agera nu-strategin”
— Atgéarder bor bedémas var och en for sig — Atgarder bér bedémas mot en framtida
malbild

— Fokuserar kostnader — Fokuserar vardeskapande

— Energieffektivisering paverkar — Energieffektivisering paverkar
kostnadsnivan affarsmodellen

— Betonar andras ansvar for forandring — Betonar egna ansvaret for forandring

— Hierarkin viktig — Delaktighet viktig

— Traditionella ansvar och befogenheter — Larande och forandring

— Fokuserar kortsiktigt resultat — Fokuserar langsiktigt resultat

— Betonar aktieagarvardet — Betonar brett vardeskapande

— "Institutionell” agarstyrning — Aktiv agarstyrning



Problem med "vanta och se-strategin”

e Ger samre organisatorisk beredskap att hantera
omvarldsforandringar

e Passivt forvaltningsfokus snarare an aktivt entreprendriellt
fokus

« Ser vardeskapandet for kund framst ur ett kostnadsperspektiv
e Kan utarma legitimiteten for bolaget

e FOrsvarar en integrerad syn pa miljé och social hallbarhet

« Mindre atgarder kan forsvara uppfyllandet av framtida krav

» Mycket stora svarigheter med omfattande atgarder pa kort tid
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