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Forord

Forskningsprojektet Sanwerkan for energieffektivisering i urbana bostadsomriden (ClueE)
inleddes 1 december 2010, efter att ClueE-gruppen hade fatt medel av FORMAS i
utlysningen Samordnad stadsutveckling. ClueE-gruppen har bestdtt av fyra
samhillsvetare och fyra konsulter frin SP, vilka sammanférdes genom Mistra Urban
Futures — en samverkansplattform vid Chalmers for att frimja héllbar stadsutveckling.
Sambhillsvetarna kommer fran juridik, féretagsekonomi, globala studier och offentlig
térvaltning, och konsulterna fran SP representerades av tva tekniker, en kommunika-
tor och en projektsamordnare. SP-medarbetarna hade lang teknisk erfarenhet av
energieffektiviseringsfragor i bebyggelsen. Tillsammans ansokte ClueE-gruppen om
att undersoka forutsittningarna for energieffektiv renovering i miljonprogramom-
raden, och vilka svarigheter den tillgingliga energieffektiviseringstekniken méter inom

de kommunala organisationerna, bostadsbolagen och i befintliga renoveringsprojekt.

Denna studie tar sikte pa nagra renoveringprojekt med ambition att energieffektivisera
i Alingsis, G6teborg och Kungilv f6r att nadrmare undersoka de samhillsvetenskapliga
hinder och méjligheter som befunnits vara avgérande i aktuella ombyggnationer.
Gruppen har i kontinuerlig dialog med aktérer kopplade till aktuella renoverings-
projekt tagit till sig de fragor som stills ute 1 den vardagliga praktiken, till exempel hur
de boendes perspektiv ska sikerstillas, eller om affdrsmissighet dr den huvudsakliga
vigriktningen f6r allminnyttiga kommunala bolag. Forskargruppen har genomfort
frukosttriffar pa universitetet och ute i kommunerna, forskarna har deltagit i
studiebesok, mindre konferenser och projektets slutkonferens holls i februari 2013.
Denna samverkan (eng. collaboration) mellan praktiker och forskare har pa manga sitt
varit mycket fruktbar, dven om det 4r vi forskare som till syvende och sidst bir
ansvaret for rapportens tillkortakommanden.

Studien bor betraktas som en férstudie inom ett begynnande forskningsfilt — trots att
forskning om energieffektivisering har artionden pa nacken da den samhaillsveten-
skapliga forskningen inom detta omrade fortfarande befinner sig i sin linda och borde
kunna inspirera till flera efterféljande studier.

Projektets huvudsakliga resultat dr en strategi for energieffektivisering som har tagits fram
gemensamt med de praktiker som forskarna har fort dialog med under projektets
gang. BEtt annat viktigt resultat dr projektets vetenskapliga artiklar.

Stort TACK till alla som har bidragit i forskningsprocessen vilket i slutdnden ér
uppemot 200 personer, ni vet vilka ni dr. Ett stort och varmt tack riktas dven till
Goteborgs Miljovetenskapliga Centrum, Mistra Urban Futures och Vistra
Gotalandsregionens Miljosekretariat som alla har bistitt ClueE-projektet.

Goteborg i mars 2013,
ClueE-gruppen
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Energieffektivisering — en glokalt angelagen fraga

Ylva Norén Bretzer och Marie Thyell

I ett internationellt perspektiv betraktas Sverige ofta som ett féregangsland for
satsningar pd hallbar utveckling. Minga viktiga steg har tagits i riktning mot hallbar
utveckling, dir ett exempel fran energiomradet 4r att landets fossilberoende dramatiskt
har minskat. Denna omstillning har underlittats genom att Sverige har satsat pa
forskning om klimatfragan och tva stora omstillningsprogram (LIP och KLIMP) ir
nu avslutade.! Sedan 1970-talet har Sverige varit en padrivande kraft inom det inter-
nationella miljéarbetet och vid jimférelser med andra linder har man till en del lyckats
att frikoppla utslipp av koldioxid frin den ekonomiska tillvixten (Lindmark &
Andersson, 2010). Sverige har satsat pa ekologisk modernisering och anvint effektiva
instrument fOr att nd de uppsatta miljomalen vilket innebir att stora férhoppningar
stallts till att ny teknik underldttar omstillningen mot ett mer hallbart samhille, och

minga av de 16sningar som finns hir 4r intressanta for globala aktorer.

Samtidigt visar flera olika resultat pa att uppnadda miljovinster snabbt dts upp av en
6kad levnadsstandard; nir energikonsumtionen effektiviserats i bostadshusbestandet 1
Sverige 6kar medelsvensson sin bostadsyta vilket leder till att det ekologiska fot-
avtrycket per capita i praktiken 6kar (Lidskog och Elander 2012). Fenomenet dr kint
som reboundeffekter — en minskning i energibehov har lett till 6kad valférd, till exempel
genom att vi 6kar andelen hemelektronik 1 hushallen. Detsamma giller de allt renare

bilarna som koér lingre och oftare dn tidigare.

Trots de atgirder som vidtagits sd hir lingt nas vi dterkommande av larm om att
jordens temperatur riskerar att 6ka med uppemot fyra grader om vi fortsitter anvinda
lika mycket energi som idag. Sveriges andel av de globala energibehoven ér
térsvinnande liten, och all energianvindning dr heller inte problematisk ur
klimatperspektiv.2 Virldsbanken konstaterade i sin rapport Turn Down the Heat som
kom 1 november 2012 att om inte utlovade 16ften infrias finns det en risk att en fyra-
gradig uppvirmning kommer att nds redan 2060. En sadan utveckling innebir att
glacidrer pa hoga hojder smalter i allt stérre utstrickning, cykloner och ovider
kommer att bildas allt oftare, samt att torka eller 6versvimningar blir vanligare 1
omraden kring ekvatorn som redan ir sirskilt utsatta. Professor Johan Rockstrom vid

! Lokala investeringsprogram initierades (LIP) 1998 — 2002 om totalt 6,2 miljarder kr. Dirpa
f6ljde Klimatinvesteringsprogrammet (KLIMP) som pdgick 2003 — 2011 da staten satsades
1,24 miljarder pa klimatinvesteringar riktade mot kommuner och privata aktérer med syfte att
minska klimatpdverkan (prop. 2001:02/55).

2 Fossilfri energianvindning bidrar inte till klimatférindringen. I féreliggande rapport talar vi
dock om energieffektivisering generellt, eller minskad energianvindning, utan specifik hinsyn till
olika energislag.
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Stockholms Resilience Center kommenterar rapporten till TT med att: ”Grainsen mellan
tvd och fyra grader dr skillnaden mellan farligt och katastrofalt for mdanskligheten” (jtr Wijkman
och Rockstrém, 2012). For att halla sig under tva graders uppvirmning skriver Global
Energy Assessment (GEA) i sin rapport att dagens energisystem madste stillas om f6r
en hallbar utveckling (December 2012). Jordens befolkning dr snart 7 miljarder och
befolkningen ar 2050 beriknas uppga till 9 miljarder, och alla har ritt till tillgang pa
héllbar energi. 2012 dr det tre miljarder ménniskor som lagar mat med hjilp av fasta
brinslen (ved eller kol). Framéver tiknar man med att levnadsstandarden kommer att
6ka och didrmed Okar energianvindningen i hushallen.

For att kunna mota den globala efterfragan pa energi utan att riskera klimatfor-
samringar f6r kommande generationer behéver dagens konsumtion av energi per
capita minskas i vistvirlden. Globalt sett utgér bostider och byggnader 31 procent av
den totala energianvindningen (Global Energy Assessment, 2012:653). Eftersom
virldens befolkning i h6g och 6kande utstrickning édr bosatta i stider har den globala
omstillningen kommit att alltmer fokuseras pa #rban omstillning (eng. nrban transition).>
Denna debatt handlar dels om omstillningen av det befintliga industrisamhillets
bostadsstock till det urbana sambhillets delvis nya bosittningsmoénster och krav, dels
handlar omstillningen om att boende i slumomraden med férbittrade inkomster nu
har moijlighet att fi tillgdng till moderna bostidder och infrastruktur. Energiomstallningen
mer precist handlar bide om att dndra kvaliteten pa industrisamhillets bostider men
ocksa om att fler personer behéver dela pa samma eller mindre mingd energi (GEA
2012, Grubler 2012).

Nir de globala klimatférhandlingarna i Képenhamn, Rio+20 och Doha* inte infriar de
térhoppningar som stillts utifrin ett hillbarhetsperspektiv, minskar ocksa tilltron till
att politiker kan komma att nd fungerande och effektiva 16sningar genom internatio-
nella férhandlingar och beslut pa makronivan. Minga bedémare anser istillet att nu
aterstar att virldens stider tar initiativ och agerar lokalt pd mikroniva for att undvika
eller mildra kommande miljokatastrofer. Analyser av de lokala férhallandena i varje
stad dr avgorande fOr att kunna genomfora lokala insatser. Stider och storstads-
regioner har goda forutsittningar att ga fére och driva pd omstillningen mot hallbar
utveckling.® I stiderna finns ofta férutsittningar f6r niringsliv, industri, politik och
allminheten att identifiera lokalt anpassade och kostnadseffektiva l6sningar for att

minska riskerna med ett andrat klimat.

I Sverige star bostads- och servicesektorn f6r omkring 25 procent av landets
energianvindning (156 TWh av totalt 614 TWh)¢. Kategorin omfattar bade lokaler (t
ex skolor, sjukhus, affirslokaler), smahus (villor) och ligenheter (flerbostadshus).

3 En term som anvinds mer i tekniska kretsat dr wrban retrofit, se
www.sutf.salford.ac.uk/page/UrbanRetrofit

#”Otillrdckligt och oansvarigt” kommenterade Johan Rockstrom resultatet av Doha-

térhandlingarna.

5 Delegationen 6r héllbara stider (2012). Femton hinder for hallbar stadsutveckling. Stockholm.

¢ Energildget 2012, tabell 4. Enligt tabell 53 i samma rapport har CO»-utslippen i bostads- och
servicesektorn minskat med tvd tredjedelar 190 — 2010, fran 10 290 tusen ton till 3 311 tusen ton. Jimfor
dven med Kortsiktsprognos ER 2012:22.
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[Kolla ligenheternas andel av denna siffra] Flerbostadshusens andel har stadigt
minskat sedan 1970-talet,” men trots detta aterstir dnnu en outnyttjad potential for
den svenska bostadssektorn (figur 1).8 Det dr virt att notera att energianvindningen i
flerbostadshusen sedan 1990 har planat ut, och att i nya byggnader ses t o m tendenser
pé att energianvindningen dkar, enligt figur 1. Att sinka anvindning av energi till 50-
60 kWh per m? och dr utgér idag inga tekniska svarigheter (se vidare KAPITEL
TEKNIK)?, diremot finns det olika administrativa hinder som ClueE-projektet
belyser.

Figur 1. Energianvindningen i flerbostadshus 1970-2002
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Figur 2. Energianvindningen (levererad energi) fér varme och varmvatten per uppvirmd yta i flerbostadshus mellan
1970 och 2002. Kurvan for det befintliga bestandet representerar all uppvirmd yta under det innevarande aret och
kurvan fér nya byggnader visar energianvindningen vid fardigstillandet. Exempel pa uppmitta virden fran
nybyggda lagenergihus illustrerar gapet till bista tillgdngliga teknik (BAT). Alla data dr normalarskorrigerade.
Kailla: Jonas Nissén och John Holmberg, avdelningen for fysisk resursteori, Chalmers

Miljonprogramsbostider finns 1 méinga stérre stider virlden éver, och i snabb takt
byggs nya likartade bostadsomraden i virldens megastider dit ménniskor soker sig 1
och med 6kade medelinkomster. Detta ”miljonprogram” som pagir i denna stund
tillvixer snabbt. Dirfor dr det angelidget att samla kompetens om hur dessa bostider
kan utformas och byggas sa bra som mdijligt ur energisynpunkt.

Den svenska energiomstdllningen inom de kommunala miljonprogrammen

Energiomstillning dr n6dvindig inom alla samhillssektorer av minst tre skil. Det
forsta skdlet dr att de pdgdende klimatférindringarna kriver att utslipp av CO» i
atmosfdren minskar. Det andra skilet 4r att fossila brinslen £a# komma att bli allt
dyrare, da de fyndigheter som redan himtats upp var de mest littdtkomliga, alternativt
beliggas med kostnader 1 en allt strre utstrickning sisom t ex EU ETS,
koldioxidskatt eller alternativkostnaden f&r gréna certifikat. En hég exponering
gentemot potentiellt stigande fossilbaserade energipriser dr en riskfaktor som kan
undvikas av aktérer som dr framsynta och stiller om sitt energibehov. Det dr dock

7 Samtidigt som den totala energianvindningen i Sverige har dock 6kat med 35 procent sedan
1970-talet, fran 457 TWh till 614 TWh (Energiliget 2012, tabell 6).

8 Kommissionen mot oljeberoende s. 31.

% Direktivet 2010/31/EU anger att medlemsstaterna bor uppritta planer for nira-noll-energi-
byggnader och att alla nya byggnader senast ar 2020 4r nira-noll-byggnader (artikel 9).
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mycket osdkert att i nuliget kalkylera med stigande enetgipriser, darfor dr det viktigare
hir att betona riskexponeringen snarare dn att ta for givet att energipriser kommer att
stiga. Ett tredje skil 4r den oro som finns hos manga europeiska regeringar att deras
linder och invanare har blivit alltfér beroende av gas fran ez leverantdr i monopol-
stillning; Gazprom i Ryssland.!0 Flera EU-linder arbetar darfor aktivt for att minska
sitt gasberoende genom att utveckla andra och mer hallbara energilésningar.

Internationellt anser manga att Sverige ir ett féregiangsland inom energiomstillning
eftersom de f6rindringar som genomférdes hir pa 1970-talet dr av stort intresse runt
om i Buropa idag. Om Sverige dessutom kan visa upp goda erfarenheter av att minska
anviandningen av energi frin lokala forsérjningskallor dr den kunskapen om hur detta
gar till mycket intressant f6r beslutsfattare i andra linder. Svenska stdder har en
gynnsam situation med fjirrvirmebolag, som har tagit en allt stérre marknadsandel
under de sista artiondena. Nir energiomstillningen nu gar in i en andra fas genom att
minska lickaget fran bostiderna, leveransférluster och de enskilda hushallens energi-
anvindning sd har Sverige goda forutsittningar att inspirera andra linder att f6lja efter.

De pigdende klimatférindringarna kommer att leda till stora konsekvenser f6r
samhillet. Sverige har genom Energieffektiviseringsdirektivet i EU (oktober
2012/27/EU) atagit sig att effektivisera 20 procent av den prognosticerade
primidrenergianvindningen ar 2020, det sé kallade 20/20-milet. Kommissionen har
antagit Energy Roadmap 2050 och eftersom ledtiderna ofta dr langa inom samhills-
planeringen 4r det rimligt att anta 2050-malen redan nu, dven om 50/50-malet i
praktiken har tagits bort i och med revideringen av de svenska miljémalen som
gjordes i och med Prop. 2009/10:155.11 Detta faktum tll trots, har ClueE-projektet
antagit att det dr rimligt att forutsitta att bostadsdelen liksom alla andra sektorer
forvintas bidra med sin del av minskningen. De linder och aktérer som tidigt kan
bidra med kompetens i dessa processer kommer sannolikt ocksa att kunna bidra med
spridning av ny teknik och konsultkompetenser pa den globala arbetsmarknaden.

Di ClueE-projektet dr specifikt inriktat pd offentligt dgda miljonprogramshus,
fokuserar projektet endast pa bostadssektorn i Sverige. Svenska miljonprograms-
omraden har omfattande behov av renovering eller ombyggnad. Mellan aren 1961 —
1975 byggdes omkring en miljon bostider. Pa 1960-talet var bostadsbristen mycket
stor, och 1 och med de billiga nybyggda miljonprogramsligenheterna gavs manga
personer som flyttade in till stiderna méjlighet att tidigt inleda sitt vuxenliv med bade
bostad och arbete inom datidens industti.

Idag bor omkring 55 procent av svenskarna i flerfamiljshus vilket motsvarar 2,5
miljoner ligenheter. Av dessa dgs 772 000 av en offentlig huvudman. Bostider som

10 Vintern 2009 stingdes gaskranarna fran Ryssland till Ukraina. Tyskland dr den enskilt storsta

koparen av gas i Europa och ledningen Nordstream byggdes for att sidkra de tyska

gasleveranserna. Bland andra arbetar Polen och Osterrike for att minska sitt gasberoende.

11 Denna tolkning baseras pd kommunikation med Marie Claesson, Energimyndigheten. Hon menar dock
att ’revidering av miljémalen inte var tinkt att innebéra nagon dndring i sak av politiken”, d v s att
energianvindningen i svenska bostidder langsiktigt bér minska med 50 procent till 4r 2050 jamfort med ar
1995. Se vidare kapitel 4 (Langlet och Prentice).
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byggdes fére 1975 behdver genomga genomgripande renovering eller ombyggnation
fore 2050, och det ir inte en orealistisk malsittning att dessa renoveringar kombineras
med energieffektiviserande insatser som halverar energianvindningen IVA 2012).
Redan for tio dr sedan patalade Boverket de omfattande renoveringsbehov som
foreligger miljonprogrammen i rapporten Bttre koll pa underhall, (Boverket, 2003).

”Under de nirmaste 15 till 20 aren kommer mellan 500 000 och 1 300 000 ligenheter i
flerbostadshus, framfor allt inom rekordérens bostadsbestind (1961-1975), men ocksa i
dldre delar av bestandet, att behdva édtgirda installationer och tekniska system som
stammar, el och ventilation men ocksé fonster, balkonger och fasader. Bostdderna har
helt enkelt kommit upp i en dlder dir dessa system enligt erfarenhet bor bytas ut for att
de boende inte ska drabbas av standardsidnkningar och bostiddernas attraktivitet och
kapitalvirde inte forsimras.”

(Boverket 2003, s. 106)

Nir renoveringar dndd ligger i ordinarie investeringsplaner kan man sl tvé flugor i en
small” om energieffektiva dtgirder liggs in i samma “paket”. Det kan komma att
péaverka renoveringskostnaderna nagot, vilket diskuteras vidare i ekonomikapitlet
(ANDERS). Uppgifter fran Passivhuscentrum Vistra Gétaland!? anger att bygg-
kostnaderna blir mellan O till 5 procent dyrare om man inkluderar dtgirder for att

minska energibehovet i byggnader nir renovering dndé ska goras.

Ibland ndmns det att rivning dr att féredra istillet 6r upprustning, vilket bland annat
sker i Holland. Rivning kan vara en befogad strategi om husens grundstomme dr av
alltfor lag kvalitet. Givet att grundstommen dr intakt kan husen skalas av ned till
grundbetongen, och dirifran dterbebyggas utifrin dagens byggnormer och riktlinjer.13
Byggkostnaden fér ombyggda sidana hus édr 13 tkr per kvm, vilket kan jimféras med
20 — 25 tkr £6r nybyggda kvm.!* Fér den enskilde hyresgisten eller for
kommuninvanare i allmédnhet dr byggnaderna dessutom inte en handelsvara vilken
som helst, utan en del av minniskors liv och vardag som utgdr ett kulturellt arv och dr
en betydelsefull del av ett offentligt rum.

12 Centret dr ett samarbete mellan Vistra Gétalandsregionen och Alingsds kommun.

13 Nybyggda och ombygeda hus ska folja de riktlinjer Boverket ger genom BBR. Enskilda
kommuner eller privatpersoner kan pa frivillig basis vilja att anldgga stringare krav in BBR.
14 Enligt uppgift fran Passivhuscentrum. Byggkostnader varierar i riket mellan ca 40 tkr per
kvm i Stockholm medan Vixj6 bygger f6r ca 16 tkr per kvm. Variationen i tomtpriser dr en
bidragande orsak till denna variationsvidd (Riksdag & Departement, 2013:7, s 8f).
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Figur 2. Lagenhetsbestandets uppvarmningsenergi
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Killa: Energimyndigheten 2012:07, s. 16. Total energidtging for
flerbostadshus dr 22,9 TWh, figuren ovan visar andelar i procent.

energianvdndning i svenska miljonprogramslédgenheter

Ett generellt drag i Sverige dr att virmekostnaden vanligtvis ingér i hyran, vilket den
inte gér utomlands. Under 1950-, 1960- och till 1970-talet dominerade olja for att
virma bostdder och lokaler, medan oljan idag anvinds endast i undantagsfall. Figur 2
visar att hela 86 procent av #ppvdrmningen (inklusive varmvatten) sker genom fjarr-
virme, ytterligare 8 procent sker med ved, pellets eller gas, och aterstiende 6 procent
utgdrs av berg-, jord- eller sjovirmepumpar samt direktverkande el. Fjdrrvirmen
utgors till drygt 80 procent av restavfall fran trd- och byggindustti, sopavfall, el, spill-
virme samt energi fran rékgasrening. Den resterande 20 procent bestir av naturgas,
eldningsolja, torv, stenkol m m. Om energibehovet effektiviseras 4r det oklart om det
svarar proportionellt mot alla energislag, eller om vissa energibirare i sd fall kan fasas
ut (figur 3).15

Figur 3. Fjarrvarmens olika energibarare i Sverige
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Killa: Svensk Fjarrvirme (tillford energi). Graa staplar indikerar fossilfria energibirare.

Hushallen anvinder dven energi till en mingd apparater for elvirme, i kbksutrusning
och f6r driftvirme; runda tal f6rbrukas ca en tredjedel av hushallselen per kategori.
Totalt uppgir anvindningen av hushéllsel till drygt ca 40 TWh {6r bostadssektorn

15 Det spekuleras dock i att en sidan minskning kan innebira en prisdkning pa den del som
levereras for att 1 sa fall kunna ticka leverantorens kostnader.



Kapitel @

(bade smahus och flerfamiljshus).!S, finns det data for lagenbeter separat? Kolla SKL-
rapporten). Fordelat per bostad anvinds i snitt omkring 15 000 kWh per bostad och ir,
fordelat pa 25 000 kWh {6r elvirmda villor och motsvarande 12 000 kWh per ar f6r
ligenheter (figur 4). Elanvindningen har stadigt 6kat fran 1970-talet och fram till
mitten av 1990-talet, direfter har anvindningen legat relativt stabilt. Resultaten av att
hushallens apparater har blivit effektivare och resurssnalare har delvis étits upp av
vatje hushall har fler apparater och att anvindning av datorer och ljus har 6kat.
Hushillselens anvindning férdelas pa belysning (25 procent), kyl- och frys (20),
diskmaskin, tvitt- och torkmaskin (12), matlagning (10), dator och tillbehér (9), TV (5)
samt 6vrigt (19).17 Di elen sillan ingar i hyran sd ligger ansvaret f6r att spara pd el pa
den enskilde hyresgisten, snarare dn pd fastighetsdgaren (sp/it incentives). Detta kan gora
det mindre intressant for en fastighetsigare att satsa pa minskning av elanvindning
om det innebir en ostnad 61 hyresvirden (fastighetsigaren), medan vinsten tas hem av
hyresgisterna. En annan fraga dr om energi dr 6r billig for att sparas pd, fér manga
boende dr virdet av att exempelvis tvitta sin tvitt pa natten istéllet for pa dagen
marginell 1 planboken.

Figur 4. Genomsnittlig forbrukning i lagenhet (12 000 kWh per ar)
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Det finns ny teknik som gér det méjligt att mita det enskilda hushallets f6rbrukning.
Det innebir ocksa att méjligheterna att engagera sig i den egna energiférbrukningen
avsevirt har 6kat. Mojligheten for fastighetsidgarna att styra konsumtionen av el ar
relativt begransad — men undantag finns, vilket vi aterkommer till i (kapitel MARIE).
En intressant iakttagelse i sammanhanget ér att de initiativ till energieffektivisering
som for nirvarande diskuteras i hog grad riktar sig till det enskilda hushéllet och de
som redan har en genomsnittligt /gre anvindning av energi jimfoért med gruppen
smahusboende.

16 For kommunigda bostider dr inkopt energi per dr ca 160 kWh per kvm och ar (2009, SKIL. 2009: 60).
17 Eldret (2011), Svensk Energi.
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ClueE-projektets huvudsyfte

Trots att energieffektivisering dr vil férankrad pd den politiska dagordningen inom
EU har den inte alltid blivit ett sjilvklart inslag i samband med de renoveringar som
planeras inom miljonprogramsbestandet. Tva av de argument som férs fram 4r att
hyresregleringarna gor det olénsamt att bygga nytt (eller renovera), samt att om bygg-
kostnaderna stiger ytterligare blir det (Annu mer) olénsamt for fastighetsigare att svara
mot den bostadsbrist som finns i landet (SOU 2012:86). SABO ir till exempel en
mycket tungt vigande aktSr som intensivt engagerat sig for sinkta byggkostnader. Ett
tredje argument dr att lagen om Allminnyttiga bostdder (Allvill) gor det svirare f6r
kommuner att agera samhillsnyttigt eller att genomféra energieffektiviseringsinsatser,
en fraga som inte alls visar sig vara sd problematiskt som det ibland framférs (se
vidare KAPITEL DAVID/JOSH). Ytterligare argument pekar pa att hyresgister i
ligenheter missgynnas skattemissigt, jaimfort med grupper som édger sitt boende.
Diirfor ses skattesystemet 6ver i dessa avseenden (dir 2012:32).

Samtidigt finns det fakta som pekar i en helt annan riktning. Ar 2008 initierade SABO-
féretagen i Skdne en energiutmaning till medlemsforetagen att sinka anvindning av
energi med 20 procent fram till 4r 2016, med ar 2007 som bas. Over 100 foretag
anslot sig och redan 2012 hade Stiftelsen Kommunhus 1 Tingsryd uppnatt malet, och
flera andra hade sparat 15 procent. Initiativet har dven producerat en film som heter
Energiresan, som hivdar att energieffektivisering dr méjlig och dessutom l6nsamt. Det
finns dven flera lyckade exempel pd energieffektivisering i miljonprogramsomraden,
bland andra Orrholmen i Katlstad (minskning frin 250 till 150 kWh/m?/ir),
Konstnirsgillet i Breding (minskning frin 128 till 64 kWh/m?2/4r) och i Brogarden i
Alingsas (minskning frin 216 till 86 kWh/m?2/4r). [dubbelkolla att alla siffrorna miter
ink hushallsel]. Mot bakgrund av de framgangsrika exemplen ansékte var forskargrupp
tillsammans med Vistra Gotalandsregionen och nagra av de tilltdnkta studie-
kommunerna ar 2010 om forskningsprojektet Samwerkande lirande for energieffektivisering i
urbana bostadsomriden, férkortat ClueE. Syftet var att tillsammans med praktiker pa
tiltet lira oss mer om de forutsittningar som gor det mojligt att energieffektivisera
lokalt. Forskningsprojektet beviljades medel av FORMAS, Energimyndigheten och
Naturvéirdsverket, och inleddes i januari 2011.

Projektets huvudsyfte ir att identifiera de faktorer som hjilper energieffektiviseringen att
komma iging, samt att utveckla och foresld en strategi f6r energieffektivisering som
kommuner i hela Sverige kan ha nytta av. Till detta presenteras dven forskningsresultat
i form av artiklar i vetenskapliga tidskrifter och denna rapportsammanstillning som
ligger till grund for den strategi som presenteras i (KAPITEL STRATEGI). Malet har
varit att forskningsprocessen ska samverka med praktiker, vilket har inneburit att
forskarna har tagit till sig de fragor eller problem som praktiker reser, och flera av
dessa fragor utreds nirmare i rapportens olika dmneskapitel. Praktiker har mycket att
tillféra forskarna bl a de insikter som praktikerna har vunnit under sin langa erfarenhet
med energieffektiviseringsfragor i kommunerna. Forskarna 4 sin sida dr mycket
tacksamma for att fA méjlighet att arbeta in dessa erfarenheter i den Gvergripande

strategin. De bostadsomraden som valdes ut i projektet var Brogirden och
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Stadsskogen i Alingsas kommun, Backa Réd och Gardsten i G6teborgs kommun samt
Kongahilla 1 Kungilvs kommun, vilka kommer att presenteras nirmare i (kapitel tva.

ClueE-projektets utgangspunkter for arbetet

ClueE-projektet tar sikte pa malet fér energieffektivisering med 50 procent till ar 2050
(50/50-malet), vilket innebir att en mirkbar minskning av anvindningen av energi per
capita bor genomforas. Miélet kan uppnds med hjilp av en rad olika styrmedel och
forskargruppens sammanlagda kapacitet kommer att géra det maoijligt att visa hur
tekniska, politiska, ekonomiska, juridiska och beteendemissiga styrmedel kan
samverka fOr att de langsiktiga malen skall uppnds i miljonprogramshus. I den
meningen ér vart arbete normativt, eftersom huvudsakliga syftet dr att firesi en
lingsiktig strategi som stod for kommmunerna i deras arbete med energieffektivisering. Det innebir
ocksa att projektets mil inte enbart dr inomvetenskapligt utan att projektet samverkar i
syfte att ta fram en handlingsinriktad kunskap som genererats ur specifika fall savil
som genom den omrddesspecifika kunskapen inom varje disciplin.

De fem fall av bostadsomraden som ClueE-projektet studerar dr inte bara fem exempel
pé bostadsomraden som satts under luppen utan de analyseras dven utifrin en rad
olika aspekter. Utifrdn ett tekniskt perspektiv noterar gruppen vilka insatser som gjorts
i dessa omraden, men delvis diskuteras dven vad som ir kind teknik i allminhet som
kan Overvigas att anvindas. Fran ett ekonomiskt perspektiv diskuteras de enskilda
projektens ekonomi, men detta stills gentemot den sedvanliga kunskapen om
finansfragor 1 andra snarlika projekt. Frin den juridiska horisonten kan de fragor
ClueE har fangat inte behandlas lokalt — utan svaren pa dessa fragor mdste per
definition géras giltiga inom hela landet, och dven ta hinsyn till EU-regleringar. Frin
ett politiskt perspektiv identifieras viktiga framgangsfaktorer i de specifika fallen och
dessa faktorer stills i relation till vad som 4r kint om politiska och strukturella
torhallanden generellt i kommunerna. Utifrin hyresgisternas perspektiv undersoks
vad som kidnnetecknar de boende i nigra renoverade omrdden och vad vi kinner till
om hyresgisters preferenser i andra bostadsomriden. Samtliga fem discipliner har
heller inte arbetat med alla fall, utan flera discipliner har koncentrerat arbetet till tvi -
tre fall, men som grupp har vi samverkat kring de fem fallen. I den meningen ér vi inte
alltfor detaljerade som fallstudieforskare, eftersom vi gemensamt arbetar med ménga
olika slags metoder: teknisk analys, politisk analys, juridisk analys, politisk analys och
analys av de boendes preferenser. Det empiriska underlaget har varit av kvantitativ
karaktir, dokumentanalys, legala handlingar och férarbeten, intervjudata, information
fran fokusgruppsmdéten, broschyrer, upphandlingsunderlag, presentationer och
muntlig information som vi har fitt i samband med studiebesok eller informella
samtal. I den meningen har datainsamlingen utgjort ett exempel pd blandade metoder
(eng. mixed methods); allt med syfte att generera och sammanstilla vad som utléser och
orsakar lokala omstillningsprocesser i riktning mot en minskad energianvindning
(Flyvbjerg 2003/04). Gruppens arbetssitt beskrivs mer ingdende i (KAPITEL
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PROCESS), och mer diciplinira metoddvervigningar kommenteras i respektive
kapitel.

Nigra lisare kanske undrar hur man kan generalisera utifrin fem fall till hela Sverige?
Ett svar édr att ClueE-gruppens analyser inte utgdr nagon statistisk baserad
generalisering som ar allméngiltig f6r andra kommuner. Snarare ser vi att den
kvalitativa forskningens bidrag kan ligea till grund £6r mer kvantitativa undersékande
studier. ClueE-gruppen arbetar utifrin vad som anses vara vedertagen kdnnedom: inom
respektive disciplin, och anvinder fallen f6r att synliggdra de faktorer som bidrar till
framging och vi bearbetar samtidigt med information om energieffektivisering i
allminhet f6r att kunna visa att framgangsfaktorerna inte enbart aterfinns pa den
lokala nivan — utan ér en del av en pdgaende diskurs (Flyvbjerg m fl, 2012). De
juridiska aspekterna ér till exempel allmingiltiga pd bide EU-nivin och den nationella
nivan fér de slutsatser som kan dras men i analyser av hyresgisternas preferenser s
stills de 1 relation till andra motsvarande befolkningsgrupper nationellt. Vi vet ocksa
att dessa fall 4r framgdngsrika exempel i sitt slag i Sverige, och de bor analyseras bade
utifrin sin framgang i ett generellt avseende men dven utifrdn vad som dr sa pass unika
omstindigheter att de knappast kan verforas till andra sammanhang.

Figur 5 illustrerar hur de enskilda och lokala projekten samverkar med processer pa
béde regional och nationell niva. Det kommer att utvecklas vidare i kommande
kapitel. [kommentera om strategins strukturella utformning nir den ir klar]. Den
kommunala strategin tar sikte pa beslutsfattare, verk-samhetsansvariga och aktorer
inom kommunal verksamhet, men 1 viss utstrickning kommenteras dven
térutsittningar och hinder som féreligger pa regional eller (framfér allt) pa nationell
niva. Genom andra studier av processer inom det kommunala omridet vet vi att det
finns kommuner som gir fére, kommuner som satsar en del men som har en god bit
kvar, och kommuner som ér helt passiva. Det torde i detta fall vara relativt rimligt att
ligga forslag pa insatser och 6verviganden som kan passa for alla tre kategorier av
kommuner, utifrin olika slag av nuldgen.
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Figur 5. Energiomstallningens forutsattningar i ett fler-niva-perspektiv

Figure 1 A multi-level model of innovation

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

Source: Rotmans et al. (2001).

Inom den socio-tekniska forskningen om energiomstillning diskuteras ofta en S-kurva
som liknar en innovationskurva. Forst nds en innovation pa en lag niva, i nista
tidsskede 6kar kurvan brant, man far en ”take-off” och direfter planar S-kurvan ut
och omstillningen planar ut och en stabil niva uppnas.

Figur 6. illustrerar en inverterad sadan process, dir den S-formade kurvan
representerar energi-anvindningen per capita. Den inleds frin den nivd som
nuldgesanalysen visar (som kan vara baserad pa ett hushall, ett foretag eller en
kommun), och som édven innebir att medvetenhet kring problemen faststills och
fragan kommer upp pa dagordningen i relevanta beslutsammanhang. Direfter
identifieras olika tinkbara styrmedel, kostnader och vinster som kan géras i samband
med olika insatser (eng. #rzggers). 1 bérjan av en omstillningsprocess ir insatserna
tydliga som exempelvis isolering av tak och viggar samt byte till treglasfonster. I nista
skede dr det troligt att marginaleffekterna av insatserna avtar nagot och att en
successiv utplaning sker. Ny teknik, nya energibirare, nya leveranssitt eller nya
marknader £an lingre fram i tiden innebiéra att nya besparings”’spring” kan goras.
Poingen ir att rent prin-cipiellt kunna visa att en omstéllnings-process bestir av olika
faktorer som drar i den 6nskvirda riktningen och som motverkar denna (eng. push and
pull triggers). En av ClueEs uppgifter har varit att identifiera faktorer, bide ur ett rent
tekniskt perspektiv men ocksa ur ett socialt. De olika pilarna i figuren kan ddrmed
tolkas som olika former av styrfaktorer som kommer att presenteras nirmare
framéver kommande kapitel.

11
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Figur 6. Fardplan for energiomstallning (process)
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Den socio-tekniska litteraturen har i stor utstrickning varit intresserad av tekniska
system 4 ena sida (som t ex energisystemet) och brukare 4 den andra (de som
konsumerar energin). Det finns tvd centrala forskningsperspektiv som foérhaller sig till
klimatutmaningarna i den internationella debatten; dels adaptive management (AM) och
resiliensbegreppet som 1 hog grad forséker skatta priset pa miljotjdnster, dels har vi
diskussionen #rban transition management (I'M) 1 samband med den pégiende urbana och
energimissiga omstillningen. Inom bédda perspektiven dr de samhillsvetenskapliga
perspektiven knapphindigt utvecklade. Nigra forfattare hidvdar att bide AM och TM
innehaller centrala policy-gap dir

" ‘nasty politics’ are practically excluded or sidestepped by an optimistic langnage that highlights the
‘smooth’ sides of knowledge production and learning”
(VoB och Bornemann, 2011).

Aven om de politiska dimensionerna kommenteras inom TM (men inte inom AM),
efterfrigar Vo3 och Bornemann en tydligare identifiering av intressenter och
konflikter mellan dessa, kommunikativa arenor dir olika argument inom ett
policyomrade méts, och ett lirande som kan omsittas i tydliga gemensamma
handlingsstrategier eller rekommendationer. ClueE-projektets ambition idr att delvis
bira till detta ’gap” i forskningen och kunskapen.

ClueE-projektet utforskar viktiga hinder men ocksa forutsittningar eller ”mordtter”
tér en lokal omstillning f6r en Okad energieffektivisering. Eftersom
samhillsvetenskapliga forskare vanligen inte samverkar 6ver flera olika discipliner dr
det hir ett pionjirarbete i den bemirkelsen, och eftersom vi vanligtvis inte forskar
eller skriver tillsammans med tekniker utgdr ClueE ett pionjirarbete 1 dubbel

bemirkelse. Om man ska analysera komplexa problem (eng. wicked issnes) som exempelvis

12
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frigan om energieffektivisering krivs det mangdisciplindra angreppssitt i samverkan
med praktiker som arbetar med frigorna dagligen. Malet dr att inte fa olika svar
beroende pa vilken disciplin man talar med — utan att fi ett samlat, handlingsinriktat

svar som grundar sig pa flera disciplinira insatser gemensamt.
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Energieffektivisering i fem olika bostadsomraden

Ylva Norén Bretzer

Inledning

I detta kapitel beskrivs de olika omriaden som har ingétt i ClueE-studien. Dessa utgérs
i huvudsak av specifika bostadsomraden, dir renoveringar har gjorts, men i Alingsas
har vi dven inkluderat det nybyggda omradet Stadsskogen for att kunna jimféra om
det finns skillnader mellan vad boende i ett nybyggt hyreshus bedémer, jimfért mer
boende i ett renoverat passivhus.

Kungilvs kommun inkluderades redan tidigt under ClueE:s forskningsansokan, darfor
att det fanns en langtgaende ambition i Kungilv att bli energieffektivare. Detta
exempel har visat sig vara fruktbart for att ndrmare forstd vilka hinder som kan
bromsa sidana ambitioner.

Urval av exempel pa energieffektiv renovering

De fem bostadsomriden som ligger till grund f6r ClueE-studien har valts ut
strategiskt. Med detta menas att urvalet inte har gatt slumpmassigt till, inte heller
representerar urvalet ndgot mini-perspektiv’ av generella férhallanden. Snarare kan
processen liknas vid snébollsurval, ddr man kinner till att det finns nagra framstiaende
exempel pa det fenomen som star i fokus (energi-effektivisering vid miljonprograms-
renovering), och utifrin denna kinnedom har gruppen sokt ytterligare exempel som
exemplifierar fenomenet 1 fraiga (Bryman 2011: 196f).

Utrvalet utgick initialt ifrdn stadsdelen Gardsten i G6teborgs Stad, som redan dr 2000
renoverade miljonprogramshus med sikte pd minskad energiférbrukning. I det initiala
urvalet ingick dven Alingsas kommun som under manga ar har gjort sig kinda for att
arbeta med passivhuskonceptet, och som har flera vilomvittnade exempel pi
energieffektiv renovering. I Alingséds har ClueE bide studerat miljonprogramsomradet
Brogarden och det nybyggda omradet Stadsskogen — for att kunna analysera likheter
och skillnader mellan férhallanden i nybyggda bostidder jimfért med renoverade.
Ytterligare ett exempel kom att bli Backa Réd, ett bostadsomrdde med 16 ligenheter i
Goteborg som i en forsta etapp renoverades och stilldes om till ligenergihus. I ClueE-
samarbetet ingar dven Vistra Gotalands-regionen (VGR) som under flera ar drivit ett
program for energieffektiva byggnader, och i dialog tillsammans med VGR och SP
valdes dven Kungilvs kommun ut som ett undersékningsomrade, nirmare bestimt
omradet Komarken. De fem olika omrdden som ClueE-projektet har studerat
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kommer att presenteras utifrin det specifika bostadsbestindets karaktir, men nedan
kommer dven de kontextuella sammanhangen att presenteras utifrin politiska och
administrativa férutsittningar.

Energieffektivisering i Géteborgs Stad

Internationellt har ligenergihus byggts under manga ar i till exempel Tyskland, Oster-
rike och Schweiz. Utvecklingen har gatt langsammare i Sverige, delvis for att vi haft
forhallandevis laga energipriser och delvis for att byggbranschen i Sverige har ansetts
som konservativ (SOU 2002:115). Samtidigt har Sverige i internationellt perspektiv en
fordelaktig situation genom ett omfattande fjarrvirmenit som har byggts ut successivt
sedan oljekrisen pa 1970-talet. Ar 2009 anvinde kommunens férvaltningar och bolag
1322 GWh energi f6r uppvirmning, varav 97 procent utgjordes av fjarrvirme.

Trots att medvetenhet och kunnande P

om energieffektiviseringsfrigorna har Ur dgardirektivet fér Férvaltnings AB Framtiden

c ) . (H 2011:48, P 2011-04-14 § 14)
funnits vil férankrade i forsknings-

e R . e Framtidskoncernen ska vara en strategisk aktor i
miljéer pad Chalmers, SP och delvis . . .
syfte att starka Goteborgs roll som regioncentrum

aven inom Goteborgs Universitet, har e Bolaget ska [...] bidra till att skapa en stad med

det dr6jt ganska linge innan dessa blandade bostads- och upplatelseformer
perspektiv har blivit intressanta for e De boendes egna resurser och vilja att paverka sitt
Goteborgs Kommun. Redan 2001 boende ska tas tillvara genom att de ges
byoodes lioeneroihus i Lindds Park som inflytande Over sin bostad och dess ndarmaste

y&e! & & omgivning

bestod av totalt tjugo radhus.! Det kom o . )
e Sarskild uppmarksamhet ska riktas mot att bygga

energisnala hus och mot energieffektivisering i
beslut tagits 1 energieffekiviserings- befintliga hus

att dr6ja tio ar tills centrala princip-

hinseende, da ett nytt dgardirektiv
formuleras f6r den kommunala fastighetskoncernen Férvaltnings AB Framtiden. I det
nya dgar-direktivet skriver man att "Bolaget ska aktivt striva efter att minska den
negativa miljépaverkan som uppkommer i nyproduktion, ombyggnation och
torvaltning. Sirskild uppmirksamhet ska riktas mot att bygga energisnala hus och mot
energieffektivisering i befintliga hus.” (dnr 0398/08, 2011-04-14 § 14). Frin och med
2011 ska all nyproduktion inom Framtidenkoncernen vara ligenergihus, didr mal-
sattningen 4r att nyproducerade hus ska klara kravet pa 60 kWh/kvm och ar
(Arsredovisning 2011). Aven vid renovering ska méjligheter till energibesparande
atgirder utvirderas. I kommunens program fér Miljéanpassat byggande anges en
riktlinje for energianvindning i flerbostadshus till 60 kWh/kvm och édr (golvarea

Atemp)?, och 1 kommunens Policy f6r anvisning av mark f6r bostdder skriver man att

”En langsiktig kvalitets- och miljéprofil ska efterstrivas. Det innebir att byggproduktionen
planeras f6r miljbanpassat genomférande, att byggnadens drift dr energi- och resurseffektiv, att

! Energidtgingen for dessa hus var 58 kWh/kvm och ar for mittenldgenheter och 71 for
gavelligenheter.

2 Normen enligt BBR 4t 110 kWh/kvm och 4.
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emissioner frin byggnaden har minimal miljépaverkan, att byggnaden inte paverkar

omgivningen negativt och att en god innemiljo skapas.””?

I Goteborgs Stad pdgar dven ett arbete med en strategi f6r energieffektivisering?, och
ett forslag till malsittning i denna process ir att energianvindningen, kWh/kvm och
ar, ska minska med 7 procent till 4r 2014 och med 15 procent till ar 2020 jamfoért med
2009 (dar 05765/11; R2011:17). Den étliga energieffektiviseringstakten som staden
utgdr ifran dr 1,2 procent per ér, och enligt Strategin foreslds den nya energinormen
vara 45 kWh/kvm och ar (R 2011:17 s. 58). Flera specifika dtgirder anges i Strategin
med fokus pa fastighetsférvaltarna, en nidrmare analys av detta aterkommer vi till 1
kapitel XX [SP].

Det finns flera bostadsomraden i Géteborgs stad som har frigorna om
energieffektivisering i fokus. Exemplet Gardsten inledde sitt arbete i samband med
renoveringarna 2000, dir ett engagerat miljé- och integrationsarbete redan tidigare
hade inletts. Backa R6d ér ett mindre exempel pa energi-effektiv renovering av 16
ligenheter, dir beslut fattades hosten 2012 om fortsatta renoveringar med
ligenergiperspektiv. I Hogsbo byggdes under 2011 ett Svanenmairkt hyreshus med 99
hyresritter, och inom Norra Alvstrandenomradet firdigstilldes Sveriges storsta
passivhus ar 2008 med 115 ligenheter. Ytterligare ett steg inom energismart
stadsbyggande tas for nirvarande inom stadsdelen Kvillebicken som byggs pa
Hisingen. D4 ClueE-projektet sirskilt har fokuserat pa energieffektiv renovering av
byggnader, valde vi ut att nirmare férdjupa vara forskningsfrigor inom de tva
bostadsomraden som har genomgitt renovering — Backa Réd och Gardsten.

Backa Réd — Katjas Gata 119

Omridet Backa 1 G6teborg dr beldget pa Hisingen, eller stadens norra sida. Under
1800-talet lag hir stora filt med gronsaksodlingar, innan det senare bebyggdes under
1900-talets senare del. Successivt etablerades alltfler industrier i anslutning till om-
radet, och didrmed behdvdes det dven bostdder. 1971 uppférdes omridet Backa Rod
som 4gs av Bostadsbolaget Poseidon AB. Nistan 40 dr senare var husen i stort behov
av renovering, och den inledande etappen blev ett punkthus med 16 ligenheter som

genomfdrdes 2009.

3 Enligt Anvisning av mark_for bostider — policy och regler. Fastighetskontoret: G6teborgs Stad
(2010). Inom ramen f6r utvecklingen av stadsdelen Kvillebidcken tillimpas exempelvis
Goteborgs Stads miljoprogram {6t bostider inom hela omradet, se kvillebacken.se.

* Inom ramen for ett projektstod frin Energimyndigheten. Strategin kommer att omfatta bide
egna bostider, lokaler och kommunens transporter. Strategins delar kommer att bestd av
nuldgesbeskrivning, lokala mal samt handlingsplan med atgirder.
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Figur X. Backa R6d fére och efter energieffektiv renovering.

Energiminskningen astadkoms genom att byggnadens klimatskal tilliggsisoleras och
titas. Ny luft och virmevixlare sattes in, liksom nya fénster med ldga energivirden.
Uppvirmning behévs endast under arets kallare manader, da fjarrvirme sitts in.
Utrustning f6r individuell virme- och vattenmdtning har satts in i varje ligenhet, och
kan avldsas av hyresgisten i ett webbaserat program. Balkongerna har byggts ut med
mojlighet att i inglasning som tillval. Fére ombyggnad anvindes 178 kWh/kvm och
ar i ligenheterna, efter ombyggnaden var motsvarande virde 60 (Aemp)-

Hyresgisternas deltagande har linge varit en viktig aspekt i Backa, och den lokala
Hyresgistfor-eningen dr mycket aktiv (Diktonious Text 2009). Vid renoveringen av
Katjas Gata 119 bildades en boendegrupp som tillsammans med fastighetsigaren
Poseidon tog fram ett dtgirdsforslag som bade aterspeglade de reella
underhiéllsbehoven liksom de boendes 6nskemal. Under hésten 2012 skrevs ett
partneringavtal med Skanska’, om att fortsitta med nista renoveringsetapp for
omkring 40-50 ligenheter, dven nu med sikte pa ligenergirenovering. Skanska utférde

dven den forsta inledande etappombyggnationen.

Stadsdelen Gardsten — kéind fér sina solhus redan ar 2000

Stadsdelen Gardsten i nordéstra Goteborg dr en del av stadsdelsnimnden Angered.
Bostadsomridet Gérdsten dr en del av miljonprogrammet och det uppfoérdes under
tidigt 1970-tal pa Gardstens-berget, ungefir 13 km frain G6tebogs centrum. Omradet
ligger ovanpa en bergsplata ligger delvis isolerat fran Gvriga staden, omgivet av skog,
berg och akermark.¢ De som arbetar méste ta sig via bil eller kollektivtrafik till arbets-
tillfllen i stadens andra delar. Med tiden blev omrddet allt mer nedginget, och under

5 www.fastighetssverige.se/artikel /bygger-om-till-lagenergihus-i-backa-rod-10667/

¢ I efterhand kan det tyckas markligt att lokalisera en bebyggelse till denna bergsplata. En
forklaring till detta beslut ér att en statlig utredning i mitten av 1960-talet féreslog att
Goteborgs Stad skulle vixa genom att inkorporera grannkommuner, och genom den senare
kommunsammanslagningen kom de nybebyggda omradena att std hogt i status. En del av
befolkningen frin de ’sanerade” centralt beligna bostiderna flyttade helt enkelt till dessa
nybebygeda férortsomraden, men Angered blev inte di den ménsterstadsdel som
stadsplanerare och beslutsfattare hade tinkt sig (Sahlin 2010:53ff).
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mitten av 1990-talet var omflyttningen i omridet stor, manga ligenheter stod tomma
och omradet ansdgs vara en av landets mest problemtyngda fororter.

Utifran denna situation bildades 1997 bolaget Gardstensbostidder med sirskilt uppdrag
att utveckla och forbittra stadsdelens situation, bade bostadsmissigt och socialt.” Ar
2000 kom Gardsten ocksa att bli féremal f6r den nationella Swrstadssatsningen, som
gick ut pa att sirskilda insatser riktades mot de mest utsatta bostadsomridena i frimst
Stockholm, Géteborg och Malmé (Norén Bretzer 2004). Detta innebar dé bland
annat nationella satsningar gjordes i
omradet tillsammans med lokala
fastighetsidgare och Goétebogs Stad genom
lokala ntvecklingsavtal® Omradet forbittrades
genom satsningar pa en exempelvis en
lokal arbetstérmedling, dagcentralen Oliven
samt Skolan Mitt I Byn. Omradet fungerar
idag i h6g utstrickning som ett

’lokalsambhille i staden” ddr man genom

Figur X. Terasshus i Gardsten.
www.samhallsbyggardagen.se/s25095

lokala nitverk har frimjat uppkomsten av
lokala arbetstillfillen och genom en aktiv
lokal upphandling ocksd har kunnat stodja verksamheter i niromradet.”?

Gardsten kom att bli ett av de allra férsta miljonprogramsomradena som renoverades
med energieffektiviserande atgirder (Skanskas lilla grona, s. 37). Satsningen pa
boendemiljén resulterade bland annat i Solbusen, som kom att bli ett positivt inslag i
marknadsforingen av stadsdelen.!® Solhusen innebar att tio bostadshus med totalt 255
ligenheter byggdes om dir solfangare installerades, vixthus byggdes, kompostering
och individuell energi-mitning inférdes (solhus 1). Ar 2001 inleddes etapp solhus 2
om ytterligare 243 ligenheter.!! Dessa férindringar genomférdes i samrad med de
boende som ocksi representerades genom Gardstensbostiders styrelse. Ett aktivt
hyresgistinflytande utgér en central funktion i bolagets affirsidé, och under vd
Katarina Ahlqvist har denna norm fortsatt att rada efter att den inférdes av den

tidigare vd:n Stina Fransson. I en intervju sdger Ahlqgvist:

7 Uppdraget gavs av Fastighetskoncernen Framtidens Forvaltnings AB, heligt av G6teborgs
Stad. Evald Malm, tidigare kommunalrad i Ale, var en drivande person i sammanhanget. Han
rekryterade Stina Fransson som vd f6r det nybildade Gérdstenshem. Malm har dven ansvarat
tor utredningen Jdrvas framtid pa uppdrag av Svenska Bostider.

8 Aven EU-medel kanaliserades till omradet, bland annat genom projektet Equal.

 Under 2011 skapades 164 atbetstillfillen inom ramen for Gérdstensbostiders verksamhet.
Flera olika fritidsaktiviteter understédjer att barn och ungdomar far en meningsfull fritid,
exempelvis filmvisning och seglarskola tillsammans med GKSS i Lingedrag.

10 Arsredovisning 2000 Gérdstensbostider, s. 3.

11 At 2010 inleddes Solhus 3 med ett provhus for att leda in soluppvirmt vatten i Géteborgs
Energis fjirrvirmeniit.
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- Boendemedverkan ir inget sjdlvindamal. Hyresgisternas engagemang krivs for att
fa till stand en reell hillbar utveckling.” (Arkitekten, 2008).

Fler exempel pa férindringar i boendet som genomférts i samrad med de boende var
bland annat terrassligenheter i hyreshusens évre hérn, samt satsningar pa affirslokaler
och service i gatuplan. For detta arbete fick Géardstensbostider Stora
samhillsbyggarpriset ar 2000.

Gardstenshusens karaktér

Lamellhusen dr mellan tre till sex vaningar héga och de bildar tillsammans 11 kvarter.
Gardstens-bostider taxerades dr 2000 till 327 700 kr och tio dr senare var bolaget
taxerat till 998 000 kr, en tre-dubbling pa tio 4r.!2 Detta har méjliggjorts genom ett
malmedvetet arbete med att minska omsittningen av hyresgister, att skapa mer
blandade boendeformer, att minska vakanserna och att stirka omradets sociala virden.
Nyckeltal for energianvindningen i bostadsomridet dr 48 kWh/m? (el) samt 144
kWh/ m? (fjirrvirme, 270 fére renovering) samt 2,1 m3/m?2 (Arsredovisning 2011).
Gardstensbostidder koper uteslutande férnybar el, bland annat genom det lokala
vindkraftverket som sattes upp 2009. Gardsten har mottagit flera priser, diribland
World Habitat Award.

Kritiker som ClueE har triffat har ifrdgasatt “affdren Gardsten” med att
forutsittningarna for bildandet av Gardstensbostdder AB var si exceptionella, och att
sidana “affirer” under normala omstindligheter ir otinkbara. Ar 2008 fick
professorerna Hans Lind och Stellan Lundstrém vid KTH uppdraget att utvirdera
Affiren Gardsten, huruvida den varit I6nsam eller ej (Lind och Lundstrém 2008). De
olika skillnader i svar som kan ges har att géra med om man betraktar Affiren
Gardsten enbart ur féretagsekonomiskt perspektiv eller om man dven inkluderar det
samhillsekonomiska perspektivet. De omfattande byggnadsinvesteringar som gjorts i
foretaget, med bidrag frin koncernen, 4r i sig inte 16nsamma.'> Om detta i stillet stills
i relation till minskade samhillsekonomiska kostnader, det vill sdga minskad
arbetsloshet, minskad brottslighet, 6kad trygghet och 6kad uthyrningsfrekvens,
innebir detta sammantaget en samhillsekonomisk vinst. Indirekta effekter har dven
varit ett stirkt varumirke och en positiv virdeutveckling f6r andra bostider i omradet.
Exemplet Gérdsten utgdr dirfor ett mycket gott exempel pd hur socialt héllbar
stadsutveckling dr méjlig, men att en sidan utveckling maste stddjas pd koncern- och
kommunniva och kan inte enbart uppnés genom strikta “affirsmissiga principer”.

12 Under perioden har dven vissa nyforviry av fastigheter gjorts inom omridet.

13 Koncernbidragen motsvarade drygt 500 000 kr under aren 1997 till 2005, vilket kan stillas
mot marknadsvirdet 2006 pa 607 000 kr.
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Energieffektivisering i Alingsas kommun

Alingsis kommun ligger ca 30 minuters tagfird nordost om Goteborg. Centralorten
Alingsas dr en i flera delar unik kulturminnesmirkt stadsbebyggelse i trd, och stadens
kulturhistoriska virde bestir delvis i att man undgick beslut om rivningar och griv-
skopor som ddelade manga svenska stadskdrnor d4 Miljonprogrammet byggdes.
Under 1900-talet har de skilda stadsdelarna vuxit fram som ett stjirnmonster runt

omkring den gemytliga och promenadvinliga tristaden.

Staden bérjade bygga sitt eget elnit f6r 6ver hundra ar sedan och ir fortsatt idag dgare
av det egna energibolaget Alingsas Energi AB. Dirmed dr Alingsas ett exempel pd en
kommun som sjilva har kontrollen 6ver sin egen energiférsorjning, och formerna f6r
dess produktion. Politikerna i Alingsas har haft goda méjligheter att stilla krav pa hur
det egna energibolaget ska utveckla sin verksamhet, dir till exempel mycket fossil
energi har fasats ut medan satsningar har gjorts pa kraftvirme, fjirrvirme och vind-
kraft. Bolaget spelar dven en aktiv roll i samband med effeksivisering av energian-
vindningen vid planligegningen av nya omrdden och i samband med renovering av
befintliga. Bolaget ér dven en drivande aktor i samband med kommunens spetsprojekt
Lights in Alingsds och Energieffektivisering tillsammans med passivhusteknik.!4
Kommunen har dven gjort en forstudie f6r kommunens exponering gentemot ett
eventuellt minskat globalt utbud av olja, vilket tyder pa en framsynt omvaldsanalys 1
dessa fragor.!> Kommunen styrs av en borgerlig allians av M, C, Kd och Fp med
Moderaterna som kommunstyrelsens ordférande.

Alingsdas kommuns socio-ekonomiska struktur

Sveriges 290 kommuner dr inte homogena utan ganska olika varandra. Vid analyser
brukar man dela in dem i tio olika grupper, och Alingsés hor till gruppen
pendlingskommuner.1® Det dr alltsd inte moijligt att jimfora en kommun med alla andra
kommuner; snarast bér man jimfora exemplet Alingsas med andra kommuner i
samma grupp. Alingsds kommun hade strax 6éver 38 000 personer den sista december
2011, och prognosen ir att bli 42 000 invdnare till 4r 2019. Trots att unga barnfamiljer
flyttar in i kommunen, 6kar kommuninvéinarnas medelalder och omsorgsbehovet f6r
de gamla kommer att 6ka framéver, troligen med 140 platser till ar 2019. Samtidigt
efterfrigas omsorg och service ocksa av de unga barnfamiljerna, vilket sitter den
arbetande befolkningen i alder 20-65 ar under press. Kommunen dr dirmed en
kommun som befinner sig i ett lige med svag men positiv befolkningstillvixt,
samtidigt som kommunen ér satt under ekonomisk press. I den utstrickning som

14 _Alingsas Energi 100 ar. Jubileumstidning Alingséds Energi, utgiven juni 2009.

15 Anders Linde, Glantz Arkitektstudio AB, 2011-10-24. Alingsés exponering mot minskat uthud av
Jossila branslen. (Bilaga 5, Energiplanen).

16 Frian 2011 rader en ny indelning som baseras pa Storstider (3), Forortskommuner till storstéider
(38), Storre stider (31), Forortskommuner till storre stiader (22), Pendlingskommuner (51), Turism- och
besoksndaringskommuner (20), Varnproducerande kommuner (54), Glesbygdskommuner (20), Kommuner i
tatbefolkead region (35), samt Kommuner i glesbefolkad region (16). Kéilla: SKL.
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kommande omsorgsbehovskostnader kan minskas dr sidana 16sningar klart
intressanta, givet prognosen 2009 — 2019.17 De energieffektiviseringssatsningar som
gors 1 Alingsas, som vi dterkommer till i kommande kapitel, kan ddrfor inte med
enkelhet ”6versittas” till vilka kommuner som helst, utan bor 6vervigas mot
bakgrund av motsvarande prognosarbete kring befolkningsmissiga och ekonomiska
utvecklingstendenser.

Bostadsbestdndet i Alingsds och ett successivt “miljétdnk”

Det kommunala Bostadsbolaget Alingsashem har en férhistoria som inleds strax efter
Andra virldskrigets slut. Under 1960- och 70-talet byggdes ”miljonprogramsomraden”
i anslutning till den befintliga bebyggelsen. Andrade byggregler under 1980- och 90-
talet ledde till att savil om- som nybyggnation avstannade dramatiskt. Men under
1990-talet kom milj6tinkandet att piverka verksamheten sd att atervinning och
killsortering bérjade prioriteras, liksom férindrad sophantering. Nagra ar efter ar
2000 pabdtjas renoveringen av
300 ligenheter i omradet Ost-

lyckan, ett omride byggt under
miljonprogrammet och som nu
behévde renoveras. Det visade
sig dock vara svirare dn vad
bolaget tidigare trott att minska
energitérbrukningen, men
snélspolande armaturer och
individuell mitning inférdes,
som resulterade i en minskad
vattenanvindning med 25
procent. Kontakt togs med
Hans Eek, expert pa passiv-
husteknik. Det kommande

projektet som skulle genom-
téras var omradet Brogarden,
som bland annat hade fuktskador i bottenplanet som var gjuten direkt pa mark,
vittrande tegelfasader, hissar saknades och girdarna fungerade inte som sociala
métesplatser for hyresgisterna.!s

Brogdrden — en tidig féregdngare i energieffektiv ombyggnad av ett
miljonprogramsomradde

Renoveringen av omradet Brogirden inleddes 2008 och omfattar 300 ldgenheter
uppférda 1972 — 1975. Ombyggnaden inleddes 1 partnering’ med Skanska och
energianvindningen sinktes frin 2016 kWh/m? och ar dll ca 92. Vid renoveringen

17 Alingsas rullar framat; Befolkningsutveckling 2009, befolkningsprognos 2019. Alingsas kommun.
18 Byggindustrin 2009-06-13 samt Roos, 2010:50.

19 Se vidare kapitel fyra.
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’strippades” husen ned till betongstommen, det vill siga att alla ytskikt och inre
beklidning skalades av eftersom renoveringsbehovet var sia fundamentalt. Hur
omlflyttningen av hyresgisterna genomfordes dterkommer vi till i kapitel MARIE. De
huvudsakliga férindringar som gjordes i samband med renoveringen var yttre
tilliggsisolering (48 cm), fonsterbyten®, installation av FIX ventilationssystem,
takbjilklaget isolerades, ombyggda och insyns- och vindskyddade balkonger samt
installation av energisndla hushéllsapparater och belysning. Fore renoveringen fanns
nistan bara tvdor och treor, medan man efter renoveringen har fokuserat pa en storre
mangfald av ligenhetstyper. Vissa trapphus har ocksa forsetts med hiss och fragor om
tillganglighet har varit en central friga i ombyggnadsarbetet, inte minst ddrfor att manga
hyresgister borjar bli dldre. Ca 60 procent av ligenheterna har full tillginglighet. En
visningsligenhet finns i omridet och Brogirden har tagit emot hundratals besok,
diribland bdde statsministern, bostadsministern och kungen. Alingsashem har f6r sitt
engagemang i Brogirden ocksa fatt motta flera priser; SWECO’s energipris,

Kommunteknikernas pris och Nordiska bostadskooperationens pris.

Brogarden lyfts ofta fram som ett framgangsrikt exempel pa samverkan mellan
bestillare och entreprendrer genom det partneringavtal som har legat i botten f6r den
aktuella renoveringen (2007-01-16, forlingt i tvd 4r den 2011-12-27). Fordelar som
lyfts fram med samarbetet dr till exempel att byggfusk minskas, alla ingdende
underentreprendrer samverkar bittre for ett gemensamt mal (en langsiktigt hallbar
fastighet) och att byggteamet 6ver tid lir sig att internalisera lirdomar frin tidigare
byggetapper pi ett f6r uppdraget férdelaktigt sitt. Kritiker ifrdgasdtter om parferning ir
affirsmissigt och i linje med Lagen om offentlig upphandling (LOU), hur det kommer
sig att flera stérre delprojekt tillfaller samma entreprendr samt hur insynen i ett
partneringférfarande sikras.?! Denna diskussion kommer att behandlas vidare 1 kapitel
tyra.

Stadsskogen — ett exempel pa energieffektiv nybyggnation

Omridet Stadsskogen ligger ndgon kilometer utanfér centralorten och i december
2002 beslutade KS att inritta ett partnerskap for planering av omradet (§ 197). Vist-
svenska byggare och bostadsférvaltare bjods in till planeringsprocessen och samrad
kring marktilldelning mellan parterna.?? En av parterna var Alingsashem som senare
kom att bebygga Eksiuttningen, 32 hyresritter inom omréadet Stadsskogen som stod
klara 2008, de flesta med utsikt Gver sjén Mjorn. Eksluttningens hus var i passivhus-
standard, och var ett av de delprojekt som ingick i Alingsashems parteringdverens-
kommelse med Skanska ar 2007. I boendekapitlet redovisas jamforelser mellan de
boende 1 Stadsskogen (nyproducerat) och de boende i Brogarden (renoverat), kapitel
MARIE.

20 Likartade fonster anvindes som de tidigare, men med U-virde 0,85W/m?K. Roos, 2010:54.
2 http:/ /www.bofast.net/1/1.0.1.0/63/1/?item=art_art-s1/1891

22 Overenskommelse om partnerskap for utbyggnad av stadsdelen Norra Stadsskogen i
Alingsas (december 2004). Avtalet har himtat inspiration fran Norra Alvstranden Utvecklings
AB (tidigare Alstrandsmodellen) i Goteborg (interviu med Kjell Huldt 2012-06-11).
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Boendet - ett kommunalt verktyg inom det Idgsiktigt strategiska
hdllbarhetsarbetet
Inom fastighetsbolaget Alingsashem har ’miljétinket” successivt utvecklats, sa att

synen pé energibesparing och klimatpaverkan inte enbart handlar om den konkreta
byggnaden, som kanske ér det gingse att ha i fokus under ett strikt affirsméssigt
beaktande. Eftersom kommunen 4r har ett helhetsansvar for sina kommuninvanare,
blir det kommunala fastighetsbolaget delvis ett verktyg fr att dven ta ansvar for
sociala fragor och mer langsiktiga fragor for sina hyresgisters (och kommuninvanares
behov). Ett exempel pa detta dr att Alingsdshems bilar drivs med biogas. En lingt mer
intressantare del som man motiverar satsningen pa Brogirden med, 4r att kostnaden
f6r kommunen per person i sirskilt boende dr 2004 skattades till ca 450 tkr per person
och ar, medan kostnaden f6r vard i egna hemmet med hemtjinst skattades till 180 tkr
pet person och ar (SABO och SKL, 2004; Ahlstrom 2008). Enligt detta sitt att rikna
finns det med andra ord viktiga besparingsméijligheter f6r kommunerna att géra, sam-
tidigt som bostider behéver iordningstillas f6r de som inleder sin boendekarriir.

Energieffektivisering i Kungdlvs kommun

Kungilv dr ocksa en gammal stad, beldgen pa norra sidan om Nordre dlvs inlopp norr
om Hisingen, G6teborg. Hir ligger Bohus fistning och vid foten lig en gang den
norska staden Kongahilla, som idag har namnet Kungilv. Precis som i Alingsas finns
hir en kulturhistorisk trddstad kvar, som utgér en del av den moderna stadskdrnan.

Ett centralt kvarter i staden heter Kongahilla och hir planeras fér 900 bostider med
lag energistandard, med sikte att kunna bli plushus eller nettoleverantdrer av energi till
nitet. SP genomférde forstudien

Energikloka Kongahdlla och Kungalvs

kommun gick in till Delegationen for

Hallbara stider med en ansékan om “i'f 3 7

stod for detta féregangsexempel. Den R nn W S
uppskattade kostnaden for uppfor- w. N JT N
andet av omradet skattades till 108 ]uj Ty
mkr, och Kungilv beviljades drygt 14 LN :17 ]1

mkr f6r det aktuella projektet. Detalj-
planen hade redan tidigare antagits i
kommunen i juli 2011, men den Gver-
klagades av Ica-Maxi till Linsstyrelsen,
som upphivde detaljplanerna for
Kongahilla sédra och vistra i juni
2012.2 For ndrvarande har Kungilvs
kommun begirt prévningstillstind for
arendet 1 Mark- och miljédomstolen % _é‘

(februari 2013). ClueE-projektet Kélla: Metro Arkitekter, Géteborg

232012-06-29 s6dra (dnr 403-20862-2011, dnr 403-21291-2011)
2012-06-29 viistra (dnr 403-20868, 403-20875-2011, 403-21292-2011).
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6vervigde initialt att titta ndirmare pd Kongahilla, men i och med 6verklagandet av
detta drende blev det svirt att f6lja den aktuella planprocessen. Eftersom vi dock hade
med Kungilvs kommun som en partner 1 ansdkan, kom ClueE:s huvudfokus hir att
handla om kommunens mer dvergripande ambitioner att energieffektivisera i sin
bostadssektor, och vilka svarigheter som hindrar en sddan process. Bostadsbolaget
Kungilvsbostider har delvis inlett renoveringar 1 sitt miljonprogramsbestind, och
vissa insatser av energibesparande karaktir har gjorts eller férbereds i bostadsomradet

Komarken.
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Teknik och byggprocess — svarigheter och mojligheter
vid energieffektivisering

Carolina Hiller och Eva-Lotta Kurkinen

En av de centrala utgangspunkterna i ClueE-projektet har varit att underséka varfor
den tekniska kunskap som finns om hur man bygger bra energieffektiva hus inte anvinds
fullt ut. Energistandarden i vira byggnader har férbittrats avsevirt sen de forsta sa
kallade ”energinormerna” tridde i kraft i sparet av 70-talets oljekriser. Men de
ligenergihusprojekt som féljde energinormerna pa 80-talet och passivhuskonceptet
som gjorde sitt intrdde i Sverige 1 bérjan pd 2000-talet har haft begrinsad spridning i
den konventionella byggbranschen, inte minst nir det géller renoveringar av

byggnader.

I detta kapitel dr tidigare kunskap och erfarenheter sammanstillda vad det giller
tekniska mojligheter men dven de vanligaste svédrigheterna berérs. Fokus ligger péd
renovering av bostider, dir tillimpade tekniker och erfarenheter beskrivs kort for tva
fallstudier, nimligen renoveringsprojekten Backa R6d och Brogirden. Nyckelfrigorna
ar, varfor gar det sa lingsamt att energieffektivisera? Och varfor ricker det inte att I6sa
endast tekniska problem? Detta kommer att belysas genom féljande avsnitt:

e Tekniska mojligheter och svarigheter

e Individuell mitning och debitering av energianvindning allt vanligare
e Svirt med uppfoljning och verifiering av atgirder

e Kan Boverkets Byggregler frimja energieffektivisering?

e Bygeprocessen och energieffektivisering

e Varfor anvinds inte den tekniska kunskap som finns?

e Tallstudier — Erfarenheter fran Backa R6d och Brogirden

Tekniska maojligheter och svarigheter

Det finns en rad mojliga tekniska 16sningar for att energieffektivisera en byggnad vid
renovering, men det finns ocksa en del svarigheter. Hir beskrivs mycket kortfattat
négra vanliga dtgirder.

Byggnadskonstruktionen kan energieffektiviseras genom #llaggisolering av ytterviggar,
tak och vind eller grund och killare, vilket bér beaktas sirskilt om en mer omfattande

renovering av byggnaden ska utforas. Tilliggsisolering kan minska virmeforlusterna
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genom byggnadens klimatskal betydande. Det 6kar ocksa den termiska komforten och
lufttitheten, samt minskar buller utifran. Det finns dock vissa fallgropar sisom att
temperatur- och fuktbilden dndras éver konstruktionsdelarna, vilket méste tas hansyn
till £6r att undvika fukt- och frostskador. Ytterligare aspekter att beakta dr uppkomsten
av koldbryggor, 6kad belastning pa stommen och att sikerstilla tillricklig ventilation.
Dessutom kan det rent praktiskt vara omstindigt eller svart att isolera vissa delar
sasom 1 krypgrunder dir det vanligtvis dr tringt eller taktickning som madste avligsnas
och tak héjas. Om invindig isolering av bottenplatta tillimpas blir ytterligare en
konsekvens att den invindiga volymen minskar.

I och med den snabba utvecklingen av battre fonster som skett medfor det ofta stora
energibesparingar att byta till nya. Det dr dock ett stort ingrepp 1 fasaden och 16sningar
med insittning av en extra isolerruta kan ocksé vara ett alternativ. Férutom
energibesparingen 6kas den termiska komforten, luftlickage mellan karm och vigg
kan minska och vanligen erhills dven bittre ljudsisolering. Emellertid giller det att
sikerstilla att viggen klarar den extra belastningen och att rikna med ett minskat
solljusinslapp.

Ett annat sitt att minska transmissionsforlusterna genom klimatskalet 4r att f6rbittra
Infttétheten. Detta gors enklast i samband med tilliggsisolering eller fonsterbyten.
Viktigt att tinka pa dr att man maste bibehalla en tillricklig ventilationsgrad av
byggnaden for att inte fuktproblem ska uppstd.

Det finns ménga sitt att energieffektivisera med avseende pi installationerna i en
byggnad. Franluften innehaller stora miangder virme och det gir att spara energi
genom att afervinna virmen; detta kan goras antingen med ett fran- och tilluftsystem
med virmedtervinning (FIX-ventilation) eller med en franluftsvirmepump. Med ett
FTX-system Okar dven den termiska komforten, eftersom tilluften dr f6rvirmd. Det
finns emellertid ndgra potentiella problem att beakta sisom ljudalstring, 6verféring av
lukter och tillgingliga utrymmen f6r biade kanaldragning och aggregat. For att
systemet ska fungera pa ett bra sitt dr det viktigt att byggnadsskalet dr titt, vilket kan
vara olika latt att dstadkomma sirskilt vid renovering. Det giller dven att kanalernas
kondens- och virmeisolering utfors korrekt, samt att systemet underhélls regelbundet,
sd att en korrekt tryckbild 6ver huset bibehdlls dir till- och franluftsflédena ér
balanserade. Tittar man istillet pa frinluftsvirmepumpar si kan de anvindas for att
producera tappvarmvatten och/eller varmvatten fér uppvarmning. Det dr en fordel
om édven husets virmedistributionssystem dr utformat och anpassat fr en
virmepump som varmekalla. Generellt, for att virmeatervinning ska fungera pa ett
bra sitt dr det ocksa viktigt alla ingdende komponenter har hog
prestanda/verkningsgrad.

Energi kan dven sparas genom behovsstyrming av ventilationen, t ex kan ventilationsflédet
sinkas dd inga personer vistas i ligenheten. Behovsstyrning kriver dock
ombyggnation av ventilationssystemet.

Att se 6ver varmesystemet 1 en fastighet, for ett eventuellt byte eller f6r en justering av

systemet, kan ge manga foérdelar. Ett vil fungerande virmesystem kan dels 6ka den
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termiska komforten i ligenheterna for hyresgisterna eftersom temperaturen i ligen-
heterna blir jimnare. Dels blir energianvindningen s lag som méjligt eftersom bade
under- och 6vertemperaturer minimeras. Forluster fran distributionen av virmen halls
ocksa pa en ldg niva. Dessutom kan ett vil underhallet system gora att fel uppticks
och atgirdas i tid. Virmedistributionssystem med vattenburen virme ér att féredra
eftersom detta dr mer flexibelt vad det géller uppvirmningskillan. Det finns ménga
delar av ett virmesystem som kan optimeras sisom rotisoleting, pumpar, termostat-

ventilet, styrning, sektionering av virmesystemet/distributionen, etc.

Vad det giller distributionssystemet kan det ofta vara komplicerat och dyrt att byta ut
hela systemet, speciellt om det inte 4r 1 daligt skick och 4ndd maste bytas. Det kan vara
svirt att komma 4t och ingjutna ror forsvarar ytterligare. Aven isolering av ror och
kanaler dr svart att atgirda i efterhand. Oftast dr det enklare ér att forbittra

injusteringen och styrningen av systemet.

Rérande varm- och kylvattensystemet i fastigheten dr ett byte till resurseffesetiv
tappvattenarmatur oftast en enkel atgird som kan spara mycket energi och
aterbetalningstiden dr vanligen relativt kort. Tillaggsisolering av varmvattenror minskar
virmeforluster och gor instillningen av tapptemperaturen enklare. Det kan emellertid

vara svart att komma at att forbattra isoleringen.

Flaktar och pumpar finns installerat praktiskt taget 1 alla bostidder. Oftast finns det en
stor potential att spara energi genom att byta ut dessa. Dessutom dr det vanligen ett
enkelt ingrepp att gbra och aterbetalningstiden dr oftast relativt kort.

Det finnas stor besparingspotential genom att installera energieffektiva vitvaror och att se
over belysningen. Tvitt- och diskmaskiner som anvinder sig av husets varmvatten
istallet for att anvinda el £6r att virma upp vattnet i maskinerna 4r intressanta
produkter f6r att minska elanvindningen. Vad det giller belysning 4dr det oftast relativt
enkelt att byta ut armaturer och ljuskillor mot mer energieffektiva. Dessutom kan
belysningen styras pa olika sitt genom t ex tidur, nirvarostyrning (rorelse eller ljud),
dynamisk belysning eller konstantljusniva. Att sektionera belysningen ér ytterligare en
strategi for att undvika att den star pd i utrymmen som inte anvinds. Allt detta kan
oftast gbras utan att nyttan for brukarna eller att sikerheten och kinslan av trygghet
minskas.

Oavsett vilka dtgirder som tillimpas dr ett korrekt utforande av storsta vikt, dels for att
fa avsedd energibesparing, dels for att inte fa o6nskade bieffekter. I synnerhet om
flera atgirder kombineras kan dessa paverka varandra. Det giller att ta ett
helhetsgrepp vid inférandet av dtgirder; generellt ska optimeringar av installationer
och styrsystem ske efter att atgirder pa byggnadens konstruktion ir gjorda.
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Slutligen behéver huset och husets system underhallas regelbundet f6r att det skall
fungera optimalt. Det dr nédvindigt att driftpersonal har god kunskap om bade
byggnaden, dess specifika system och hur de skall samspela pa bista sitt. Dessutom
miste det finnas incitament fran fastighetsidgaren att det 4r viktigt med drift- och
underballsfragor, och att dtgirder fOr att optimera systemen priotiteras for att minimera

energianvindningen.

Individuell matning och debitering av energianvandning allt vanligare
Individuell métning och debitering (IMD) ir ett sitt att paverka brukarbeteendet hos
boende i flerbostadshus och ge dem méjlighet att sjilva paverka sin boendekostnad.
IMD kan ocksé vara ett sitt for fastighetsigaren att identifiera atgirdsalternativ vid en
energieffektivisering. Genom individuell mitning kan man fa en uppfattning om hur
stor betydelse elektriska apparatet, tappvarmvatten och uppvirmning var for sig har
pé energiférbrukningen. Man far dven en mdjlighet att hitta energibovar och se vad
den enskillda hyresgisten kan gora. IMD kan anvindas for hushallsel, varm- och/eller

kallvatten samt uppvirmning.

Hushadllsel

Vanligast dr IMD f6r hushéllsel, endast en mindre del av hushallsbestdandet i Sverige
har kollektiv debitering f6r el. Vid IMD av hushillsel installeras vanligtvis en elmitare
tor varje ligenhet och ligenhetsinnehavaren stir for sjilva abonnemanget. Det finns
dven varianter da bostadsbolaget har ett gemensamt abonnemang for alla hyresgister
och direfter debiterar varje hyresgist. Vissa elbolag anvinder sig av enkla och
informativa rikningar for att visualisera energianvindningen. Det finns dven de som
erbjuder sina kunder méjligheten att f6lja sin elanvindning pd internet.

For att ytterligare paverka de boendes elanvindning kan en display installeras i
ligenheten eller pa annan littitkomlig plats. Pa displayen visualiseras
energianviandningen direkt och det gar att se hur anvindningen péverkas av olika
aktiviteter.

Nir det giller att minska hushallselen genom att investera i energieffektiva vitvaror,
kan 1 flerfamiljshus incitamentet att investera i bittre vitvaror bero pd vem som star
tor inkSpet. I hyresldgenheter kan de boende oftast inte sjélva styra vilka produkter
som installeras, trots att de allt som oftast betalar for driften. Det rader siledes delade
incitament, fastighetsigaren vill ha sa lig investeringskostnad som maijligt, medan
hyresgisten vill ha en lag energikostnad.

Varmvatten
Individuell mitning och debitering av varmvatten kan genomféras som en enskild
atgird och dr vanligt dven 1 befintliga bostider (Boverket, 2008).

Investeringskostnaden f6r installation av mitsystem f6r IMD beror till stor del pd hur
systemet dr uppbyggt. I nybyggnation gar det att anpassa systemet fér matning frin
bérjan vilket férenklar och gor installationen billigare. Troligen kommer priserna att
sjunka i takt med att den tekniska utvecklingen gar framat och att fler féretag jobbar
inom omradet (Boverket, 2008).
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Det finns olika sitt att debitera f6r anvindningen av varmvatten. Vissa inkluderar en
viss miangd varmvatten 1 hyran och om hyresgisten anvinder mer 6kas priset, anvinds
mindre sa minskas priset. Andra debiterar rakt av den mingd varmvatten som anvinds
och hyran sinks frin bérjan med ett schablonbelopp.

For gemensamma tvittstugor finns system ddr hyresgisterna betalar f6r anvindandet
av tvittstugan. Det finns exempel dir detta har inférts och dir det har visat sig att
tillgdngligheten till tvittstugorna har Skat samtidigt som energianvindningen har
minskat (Paulsson, 2008).

Uppvirmning

Det finns tva olika principiella varianter f6r IMD av uppvirmning. Antingen sa mits
temperaturen i varje ligenhet. I hyran kan da en viss temperatur, t ex 21°C, ingd. En
hégre inomhustemperatur kostar mer, medan en ligre temperatur ger pengar tillbaka.
Det bor dock finnas en viss ldgsta tillaitna temperatur for att férhindra att
hyresgisterna vidrar ut all virme eller pd annat sitt mixtrar med temperaturen for att
minska ménadskostnaden. Det finns ocksa en viss riska att hyresgister drabbas av
hégre hyra pa grund av att de har stérre internlaster som medfor en 6kad
rumstemperatur. Internlaster 4r den virme som alstras fran exempelvis belysning,
elektriska apparater och av manniskor.

Alternativt sd mits den verkliga virmemingden som tillférs ligenheten. Om det dr
vattenburna radiatorer si mits fléde och temperatur pé radiatorerna for att rdkna ut
anvind energi. Detta sitt dr mer exakt, men kriver oftast fler givare. Oavsett metod,
ska man ha i atanke att ligenheten inte enbart virms av virmesystemet inom den egna
ligenheten. Virme tillférs dven frin intilliggande ldgenheter, personer och elektrisk

utrustning.

Fér- och nackdelar med IMD

Det finns flera exempel pa att IMD har bidragit till att sdnka energianvindningen;
frimst uppmirksammas de som ir storkonsumenter. Dessutom fér fastighetsigaren
bittre koll p4 sin fastighet, inomhusklimatet samt variationer i el- och
vattenanvindning. Detta forutsitter att det dr fastighetsdgaren sjilv som skoter
insamling av mitdata och debitering.

Vid inférandet av IMD dr det viktigt att forse ligenhetsinnehavarna med information
om omstillningen och vad IMD innebir. Detta f6r att minimera uppkomsten av
missférstand sdsom att elen var gratis tidigare. Men dven for att forklara att IMD dr
mer rittvis eftersom ldgenhetsinnehavarna endast betalar f6r den energi som de
anvinder.

Ofta inférs IMD samtidigt som nagon annan atgird som péaverkar

energianvindningen, sisom installation av snalspolande vattenarmatur eller
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energieffektiva vitvaror. Vanligtvis minskar da energianvindningen, men det r ofta
svart att ta reda pd hur mycket IMD 1i sig sjalvt bidrar till minskningen. Det finns
indikationer pd att det inte alltid 4r IMD (och f6rindrat brukarbeteende) som paverkar
anvindningen utan just den nya, mer energisnala utrustningen (Pavlovas, 2000).
Asikterna gir siledes isir huruvida IMD verkligen paverkar brukarbeteendet eller om
inférandet 4r en rittvisefraga snarare dn en energifraga.

Ofta finns det tekniska och ekonomiska barridrer for att installera IMD i befintliga
bostider; frimst dr det kostnaden f6r inkép och installation av utrustningen.
Kostnaden blir dessutom storre 1 system dir varje ligenhet forses med exempelvis
varmvatten eller virme frin flera olika stammar. I sa fall miste fler in en mitare
installeras per ligenhet vilket leder till 6kade installationskostnader. Man behéver
dessutom tillsitta resurser for administration av IMD.

IMD av virme ir betydligt mer komplicerat dn IMD av el och varmvatten. Detta
beror pi flera faktorer. Ett skil, som redan nimnts, dr att ligenheterna f6rses med
virme inte bara frin uppvirmningssystemet, utan dven fran minniskor, intilliggande
ligenheter och elektrisk apparatur. En annan faktor ér att olika ligenheter paverkas
olika av yttre faktorer sisom solinstralning och vind.

Ofta vid IMD si far ligenhetsinnehavaren endast information om eventuell
kostnad/aterbetalning for el-, varmvatten- och/eller virmeanvindning. Diremot ges
ingen information om den faktiska energianvindningen, vilket dr olyckligt. Eftersom
energipriser varierar si dr det viktigt att dven fa information om anvind energimingd
for att kunna jamféra och utvirdera hushallets energianvindning Gver tid.

Svart med uppfoljning och verifiering av atgarder

Boverkets byggregler BBR stiller krav pa att en byggnads energianvindning ska kunna
foljas upp genom ett mitsystem. Reglerna siger att mitsystemet ska kunna avldsas sa
att energianvindningen for 6nskad tidperiod kan beridknas. Energianvindningen avser
uppvirmning, komfortkyla, tappvarmvatten och fastighetsel. Hushallsel och
verksamhetsel bor kunna separeras eftersom de inte ingér i definitionen av
byggnadens energianvindning. Uppféljningen giller f6r savil ombyggnader som
nyproduktion och mitresultaten ska normaldrskorrigeras f6r klimatet och korrigeras
tor eventuell avvikelse frin projekterat brukande av byggnaden. Dessutom viljer

byggherren sjilv hur energianvindningen ska mitas.

Tyvirr saknas enhetliga standarder och metoder f6r att f6lja upp och verifiera
vidtagna energidtgirder vid en ombyggnad eller renovering. Uppféljningarna gors
godtyckligt och for en utomstdende 4r det inte litt att veta ifall de redovisade siffrorna
pé energibesparingar dr normaldrskorrigerade, baserade pé t ex en annan
innetemperatur eller om verksamheten eller boendevanor i byggnaden har férindrats.
For att motivera fastighetsigare att vidta energiatgirder maste resultaten vara maitbara
och goda exempel maste finnas som kan motivera.
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Ett exempel pa nir det dr extra viktigt att kunna f6lja upp energieffektiviserings-
dtgirder dr nir fastighetsigare anvinder sig av sd kallad Energy Performance
Contracting (EPC). For de féretag som jobbar efter dessa avtal eller f6r fastighets-
dgare som anlitar dessa tjinster dr det en férutsittning att energiuppfoljningen goérs pa
ett enhetligt och korrekt sitt. EPC innebir att ett externt féretag bekostar och utfér
energibesparingsitgirden i fastigheten och sedan tar del av vinsten som blir i form av
minskad energianvindning under ett visst antal 4r. Hir dr det viktigt att veta hur stor
energianviandningen var frin borjan, hur eventuell verksamhet har férindrats, hur stor
energianvindningen ir efter atgird, hur klimatkorrigeringen ska genomféras etc.
Enligt EPC kan man dela upp verifieringen i fyra punkter, vilka dr viktiga att

dokumentera.

1. Definiera referensbyggnaden och dokumentera ursprungsférbrukningen innan
atgirden vidtogs samt vilka forutsittningar som gillde d4.

2. Dokumentera férindringar, t ex dndrad innetemperatur eller férindrade
luftfléden.

3. Klimatkorrigera virmeanvindningen.

4. Dokumentera berikningsmetodiken.

Vidare finns det flera exempel pa verktyg och stéd f6r byggherrar. Exempelvis har
SVEBY! tagit fram handledning f6r hur energianvindningen kan f6ljas upp vid
nyproduktion och dven i viss man vid renovering. Ett annat exempel édr foretaget
VISEM som jobbar mycket med EPC, som nyligen har gett ut en bok med
rekommendationer om hur en uppféljning ska ga till (Lundberg, 2012). Féljaktligen
finns det information att tillga £f6r en byggherre men inga av dessa metoder ir ett krav
att folja. SIS? har utfort en undersdkning fOr att stimma av hur intresset ser ut nér det
giller att ta fram en svensk standard 6ver omrédet. Intresset for detta visade sig vara
mycket stort men beslut har tagits att avvakta med tanke pa att det finns diskussioner
om att starta upp ett standardiseringsarbete pa internationell nivd. Samma problematik

finns nimligen inom hela EU.

Certifieringssystem som hjéilp vid uppféljning

Olika certifieringssystem kan anvindas som verktyg vid renovering. Med ett
certifieringssystem kan det till exempel bli littare f6r byggherren att definiera
milsittningen med renoveringen och det ger ofta ocksd en viss vigledning Sver hur
energianvindningen ska f6ljas upp (Malmquist & Brown, 2012). Man kan faststilla
niva fore och efter renoveringen enligt det certifieringssystem som viljs. Den
vanligaste certifieringen i Sverige dr Milj6byggnad. I borjan av 2012 fanns ca 400
certifierade byggnader certifierade enligt Milj6byggnad, biade nybyggda och renoverade
(Sweden Green Building Council, 2012). Miljébyggnad tar hinsyn till

I SVEBY ir ett utvecklingsprogram som drivs av bygg- och fastighetsbranschen.
2 SIS star for Swedish Standards Institute.
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energianvindning, innemilj6é och material, dir den ldgsta klassningen ér brons och den
hégsta guld. Brons innebir att byggnaden uppfyller gillande krav enligt BBR och guld
innebdr att energiférbrukningen hégst far uppga till 65% av kraven i BBR.

Kan Boverkets Byggregler frimja energieffektivisering?
Som redan nimnts stiller Boverkets byggregler BBR krav pi att en byggnads energi-
anvindning ska kunna f6ljas upp genom ett matsystem.

2003 publicerades direktivet 2002/91/EG om byggnaders energiprestanda, EPBD?
(Europeiska gemenskapen, 2003). Direktivet siger att alla EU-linder ska forbittra sina
byggnadsregler och introducera ett energicertifieringsprogram for byggnader. Dir av
kommer Sveriges krav pa energideklarering av byggnader. 2010 utSkades direktivet till
direktiv 2010/31/EU (Europeiska unionen, 2010) vilket innebir att alla nybyggda och
renoverade byggnader vara nira-noll-energibyggnader 2020. For offentliga byggnader
giller detta redan 2018. Varje land ska ta fram minimikrav f6r klimatskal och tekniska
system med hinsyn till vad som 4r kostnadsoptimalt i det enskilda landet. Sverige har

svarat upp mot EPBD-direktivet bland annat genom att revidera Boverkets Byggregler

(BBR).

Nytt frin och med 1 januari 2012 dr bland annat att regelverket dven omfattar dndring
av byggnader samt att energikraven skirps for byggnader som har annat
uppvirmningssitt dn elvirme. Boverket har gjort tolkningen att kraven i byggreglerna
f6r maximal energiférbrukning i Sverige svarar upp till EPBDs krav pa nira-noll-
energibyggnader och da ska man ha beaktat vad som ir rimligt med avseende pa
Sveriges utomhusklimat och ekonomiska kostnader. Det rader dock
meningsskiljaktigheter om detta och flera aktérer i Sverige tycker kraven bor dndras
och skirpas. Boverket har flaggat for att en kontinuetlig skdrpning/revidering
kommer att genomféras ca var femte dr. De nya reglerna trider i kraft 1 januari 2013

och vid dndring av byggnader stir det:

”Krav vid uppforandet av nya byggnader uttrycks i generella regler som giller
for alla nya bygenader. Vid dndring maste man i stillet vilja 16sningar som utgar
ifran den befintliga byggnaden. Utgiangspunkten 4r att det 4r samma krav som
giller vid dndring som fér nya byggnader, men vid dndring maste kraven
anpassas utifrin dndringens omfattning, byggnadens forutsittningar,
varsamhetskravet och forvanskningsférbudet. Detta medfér att vid dndring sa
miste kraven alltid bestimmas utifran den aktuella byggnadens kvaliteter och
brister och den specifika dndringssituationen. Det finns dock alltid en

miniminivi som inte fir underskridas.”

Vad det giller energianvindningen sa saknas en specifik miniminiva. Hinsyn maste tas
sd de Ovriga tekniska egenskapskraven, t ex vad det giller att innemiljon tillgodoses
och att byggnadens kulturvirden inte skadas samt att de arkitektoriska och estetiska

3 Direktivet brukar kort benimnas som EPBD, vilket star f6r Energy Performance of
Buildings Directive.
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virdena tas tillvara. Uppfylls inte de generella energikraven vid en dndring sa nimner
byggreglerna U-virden f6r byggnadsspecifika delar som bor efterstrivas men det ér
inget krav.

Férutom regler sd innehdller ocksd BBR en del allmidnna rdd. Kapitlet energihus-
héllning vid dndring av byggnader innehiller bland annat allmédnna rad £6r hur klimat-
skidrmen, ventilationssystemet och virme- och kylinstallationer kan férbattras. Otto
Ryding skriver i Formas fokuserar 2012 att

”frin manga hall har det hivdats att det finns stora méjligheter att spara energi vid
indring av byggnader genom 16nsamma ’passa pd’-dtgirder. Att atgirderna inte har
kommit till stind trots att de dr I16nsamma har ansetts bero pa att byggherren inte hade
tillrdckligt med kunskap. Nar det giller energihushillning har dirfor ett syfte med
dndringsreglerna varit att sikerstélla att byggherren skaffar sig tillrickliga kunskaper f6r
att kunna fatta rationella beslut. Om en byggnad efter dndring inte uppfyller de krav pa
specifik energianvindning som giller f6r nya byggnader sa ska byggherren underséka
vilka méjligheter som finns att sinka energianvindningen. Viljer man att inte
genomfora besparingsitgirderna si ska man kunna motivera varfér’ (Ryding, 2012).

Vilken verklig effekt de nya byggreglerna kommer att ha f6r att 6ka energieffektiv-
iseringen vid renovering, efter det att de tridder i kraft fullt ut i januari 2013, kommer
att bli intressant att f6lja.

Byggprocessen och energieffektivisering

Byggprocessen brukar delas in i fyra skeden; program- och planeringsskedet,
projekteringsskedet, produktionsskedet och drift- och férvaltningsskedet. For att en
renovering och energieffektivisering ska bli sd lyckad som méjligt krdvs att ritt beslut
fattas av byggherren redan i program- och planeringsskedet. For detta behdvs bade tid
och kompetens sa att byggherren kan sitta sig in i olika mojligheter. Avsaknaden av
tid och kompetens 1 byggprojekt kan leda till att renoveringen inte resulterar i optimal
energibesparing, eller att den kanske inte ens blir av alls for att det inte 4r en
prioriterad fraga. Hir kan de nya byggreglerna fa en betydelse eftersom de stiller krav
pé sirskild motivering i de fall energinivin f6r nybyggnation inte uppfylls. Saledes ir
det dr av storsta vikt att byggherren vet vad som forvintas av honom eller henne
under byggprocessen®.

Ytterligare en svérighet kan vara att byggnadskonstruktionen inte 4r kind fullt ut vid
planeringsarbetet. Det dr inte ovanligt att husen dr simre 4n man trott nir man vil

# Det dr byggherren som har det fulla ansvaret for att gillande lagar och foreskrifter f6ljs. Det
ar byggherren som ska se till att varje bygg-, rivnings- och markatgird genomférs enligt de krav
som giller for atgirden enligt plan- och bygglagen och de féreskrifter eller beslut som har
meddelats med stéd av lagen (Boverket 2012).
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bétjar riva i dem, vilket far till £6ljd att byggherren mdste fatta nya beslut under
pagaende renovering.

En annan svarighet under byggprocessen ir att det ofta ér ett stort antal olika aktérer
inblandade som ménga ganger har olika drivkrafter och fokus med arbetet. T ex i
produktionsskedet vill elektrikern kunna dra sina kablar pa ett sitt, VVS-installatéren
behover extra plats £6r kanaler medan snickaren ska férsoka fd byggnaden lufttit.

For att hjdlpa byggherrar och fastighetsdgare att fatta ritt beslut vid renoveringar har
flera olika skrifter och bécker givits ut de senaste aren. Bland annat har VVS féretagen
givit ut Lansam energieffektivisering - Saga eller verklighet? (VVS Foretagen, 2012) som ér
tinkt att fungera som inspirationskilla till fastighetsdgare som dger hus bygeda mellan
1950-1975. Boken beskriver mycket enkelt vilka moment i byggprocesen som
byggherren ska genomga for en lyckad renovering. Momenten ir uppdelade pa;
inventera husets status, dialog med de boende, ta fram atgirdsférslag och virdera
dem, géra en kontrollplan, skriva férfragningsunderlag, handla upp och genomféra
och till sist f6lja upp och verifiera.

Att anvinda partnering kan vara ett alternativ for byggherren att fa till stand en bra
och l6nsam renovering. Partnering bygger pd att byggherren tidigt samlar all den
kompetens som behdvs for att realisera projektet. Det traditionella stafettloppet dit
olika aktérer dr inne i processen under en begrinsad tid undviks och byggherren har
mojlighet att fa tips och idéer fran mer erfarna entreprenadfGretag i ett tidigt skede.
Information fran de stora entreprenadforetagen, sasom NCC, SKANSKA, PEAB m
fl, visar att partneringavtal dr mycket uppskattat.

Kvalitetssékring av byggprocessen

For att malet med renoveringen ska uppnis krivs att hela byggprocessen ir
kvalitetssidkrad; det rdcker inte med att byggherren stiller ritt krav. Att renovera och
bygga hus kan vara mycket komplext, speciellt om malet dr att energiférbrukningen
ska minskas med bibehillen eller forbittrad inomhusmiljé. For att underlitta

kvalitetsdkringen under byggprocessen har ett antal metoder tagits fram.

SQUARE? ir ett IEE-finansierat projekt ddr ett system fOr kvalitetssidkring vid
anpassning av befintliga byggnader till energieffektiva byggnader har tagits fram
(SQUARE, 2010). Systemet tillimpades pa Brogarden etapp 1 och sammanfattas i
figur X med de viktigaste stegen for varje fas i byggprocessen.

5 SQUARE stir for “A System for Quality Assurance when Retrofitting Existing Buildings to
Energy Efficient Buildings”, http:/ /www.ice-squate.cu.
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' Projektering ' | Forvaltningsskedet
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E— _J

Figur X. Oversikt dver de viktigaste stegen i SOUARE kvalitetssikringssystem (SQUARE,
2010).

Erfarenheter frin Brogarden visade pi att kvalitetssikringen var vilférankrad i
byggprocessen frimst beroende pd Alingsishems forfarande vad det giller att vilja
avtalspartners. Huvudentreprenéren SKANSKA har jobbat mycket pa att bygga ett
team och projektet har drivits genom ett partneringavtal mellan dem och Alingsdshem.
Avtalsformen gav en bra plattform att bygga vidare pd i arbetet som féljde den forsta
etappen. En utvirdering och anpassning av otraditionella arbetsmetoder och nya
tekniska 16sningar gjordes under de tidigare faserna och erfarenheter har férts vidare
till ndstkommande faser. En allmin slutsats av kvalitetsikringsmetoden var att
tillimpningen av kvalitetssikringssystemet bor starta pa en rimlig arbetsniva och
direfter utdkas succesivt. En annan erfarenhet var att uppsatta
energieffektiviseringskrav och mal bor vara tydligt formulerade och vil forankrade i
organisationen.

Bygga E ir ett pagiende projekt som finansieras bland annat av SBUFS, Lagan’, VGRS
och SP?. Projektets syfte édr att utveckla en metod £6r kvalitetssikring av uppférandet
av energieffektiva byggnader genom hela byggprocessen. Metoden skall sikerstilla att
byggnaden uppfyller de funktionskrav som definierats. Alla fyra skeden i
byggprocessen gis igenom och checklistor tas fram fOr att inga viktiga moment ska
glémmas.

Ett annat sitt att f4 byggnaden kvalitetssdkrad kan vara att certifiera den enligt ndgot
miljScertifieringssystem. Till exempel kan Miljébyggnad, LEED, GreenBuilding och
BREEAM nimnas.

¢ SBUF star f6r ”Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond”, www.sbuf.se.

7 Lagan ir ett program for byggnader med mycket ldg energianvindning, www.laganbygg.se.
8 VGR stér for Vistra Gotalandsregionen, www.vgregion.se.

9 SP star for Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, www.sp.se.
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Varfor anvands inte den tekniska kunskap som finns?

Som beskrivits finns det en rad tekniska méjligheter, och svarigheter, att beakta nir
man renoverar en fastighet. I en firsk rapport frin Kungl.
Ingenjorsvetenskapsakademien (IVA) konstateras att:

”Den befintliga tekniknivéin 4r dock tillricklig for att sinka den specifika
energianvindningen med 50 procent till 2050” (IVA, 2012)

Salunda, frin ett tekniskt perspektiv borde det inte vara omdijligt att na de uppsatta
nationella energimalen. Dessutom gér den stindiga teknikutvecklingen att potentialen
ir in hégre. Men varfor anvinds inte den tekniska kunskap som finns pa ett bittre
sdtt redan idag?

Med utgingspunkt frin fastighetsigaren beskriver IVA-rapporten det ansvar som
denne har nir det kommer till energianvindningen och vilka olika hinder som dgaren
stoter pa. For det forsta dr forutsittningarna vildigt olika vad det giller dgandeform,
storlek, skick pa fastigheten och lokala markforutsittningar. Vidare betonas vikten av
tydligt ledarskap, dir bade langsiktiga visioner beh6vs men ocksa en effektiv vardaglig
drift av byggnaderna ir nédvindig. Kompetens dr ett annat omrade som pekas ut, dér
vikten av kompetens pd flera nivder inom organisationen - fran dgare till driftpersonal
— betonas (IVA, 2012). I IVA-rapporten nimns dven bevarandekravet som ett hinder
som kan paverka renoveringsmdiligheterna. Andra hinder och méjligheter som tas
upp kan kopplas till ekonomiska, juridiska och boendeaspekter, vilket ocksa behandlas
iandra delar av denna rapport.

I en intervjustudie som genomforts med ett antal aktérer som har varit involverade i
renoveringsprojekt fann man foljande erfarenheter, vilka till viss del belyser att
atskilliga erfarenheter dr av icke-teknisk karaktar (Kurkinen et al, 2012).

Initiativ: Generellt dr det bostadsbolagen som har varit initiativtagare till
renoveringarna och konsulter har anlitats for att diskutera dtgirdsforslag.

Finansieringsstid: Flera av de studerade projekten har fitt finansiella bidrag av olika
slag.

Motivering: Skilet till varfér man genomfért renoveringar har fraimst varit att man
har haft ett renoveringsbehov och att man har haft héga driftkostnader. Flera av de
intervjuade nimner att man kombinerar en renovering med
energieffektiviseringsatgirder. I ndgra fall har 6nskemadl om attraktivare ligenheter
dven varit en bidragande anledning. Ytterligare en bidragande orsak har varit att det
finns sociala problem i vissa omraden som man vill komma tillritta med.

Uppfoljning: De intervjuade uppger att energianvindningen har f6ljts upp efterit
(férutom dir renovering nyligen dr genomford). I ett fall har inomhusmiljén ocksa
toljts upp.
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Erfarenbeter: En teknisk svarighet som nimns har varit reduceringen av
koldbryggor. Flera fastighetsigare har velat géra mer vad det giller energiaspekter,
t ex har en 6nskan om att installera solfangare lyfts fram. Ytterligare en erfarenhet
som nidmns av ndgra av de intervjuade dr att det géller att alla inblandade har
forstdelse for bade processen och for tekniken fOr att renoveringen ska fungera pa
ett bra sitt.

Uppenbart fran beskrivningar ovan ér att det finns manga (socio-tekniska) hinder f6r
att kunna gé fran ord till handling, fran kunskap till praktisk tillimpning.

Fallstudier — Erfarenheter fran Backa Rod och Brograden

Tva av de fallstudier som har varit med i ClueE-projektet beskrivs hir lite nirmre vad
det giller valda tekniska 16sningar. Varfér man utférde renoveringen och vilka
erfarenheter man har av projekten skildras ocksd. Texten baseras till stor del pa
rapporten Energieffektivisering av flerbostadshus - Status och hansyn till varmetroghet (Kurkinen
et al, 2012).

Backa Réd (bostadsbolaget Poseidon)

Backa R4d bestir av ett fyravaningspunkthus fran 70-talet, vilket renoverades 2010.
Man tillaggsisolerade krypgrund, sockel, vind och fasad. Vidare har man titat
klimatskalet och reducerat koldbryggor. Man har satt in nya fonster, dérrar och
balkonger. Man har dven installerat fran- och tilluftsystem med virmeatervinning for
att sikerstilla ett bra inomhusklimat. Vid renoveringen gjordes dven andra dtgirder sa
som att byta el- och vattenstammar, mm. En energibesparing pd 66% erholls.

Ett exempel pa att en helhetssyn dr viktig ndr man renoverar — dvs att man beaktar
konsekvenserna av en viss atgird for andra delar av byggnaden — 4r att man forlingde
takfoten for att ticka (skydda) den tilliggsisolerade fasaden pd huset i Backa Réd.
Generellt var fuktsidkerheten en stor friga genom hela detta projekt.

Projektet var ett pilot- och forskningsprojekt, vilket gjorde att manga dtgirder
genomfdrdes for att fa kunskap f6r kommande byggprojekt. En anledning till att
renoveringen utférdes var att géra omradet mer attraktivt eftersom huset var mycket

eftersatt med lag social status.

I intervjuer med projektledaren kom nagra erfarenheter fram sasom att det har varit
en lang process dir ekonomisk 16nsamhet inte var frimsta syftet (Kurkinen et al,
2012). Négra 6vriga erfarenheter var att om man tagit in vissa atgardsforslag tidigare i
processen, sisom utvindiga solskydd, sa hade man kanske kunnat 16sa utférandet rent
praktiskt/tekniskt. Istillet fick man anvinda solskyddsglas. Vissa dtgirder har det dven

lagts ner mycket jobb pa som energimissigt 4nd4 inte ger sd stora besparingar, t ex
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minimering av vissa koldbryggeor. Vidare visade sig atgirderna som gjordes i
krypgrunden vara vildigt dyra.

Ytterligare erfarenheter som den intervjuade tar upp dr att det dr mycket som maste
beaktas i ett sidant hir renoveringsprojekt och att det dr viktigt att alla inblandade
aktOrerer maste ha forstdelse for projektet. Det dr dven viktigt att tillvarata den
kunskap som finns, t ex hos byggare. Att det krdvs noggrannhet om detaljer lyfts
ocksd fram i intervjun (Kurkinen et al, 2012).

Brogdrden (bostadsbolaget Alingsdshem)

Brogarden bestar av trevaningslamellhus med totalt 300 ldgenheter byggda pa 70-talet.
Renoveringen pabérjades 2008 och pagar dnnu vid utgangen av 2012. Tilliggsisolering
av viggar, vindsbjilklag och bottenplattan utfors och koéldbryggor speciellt vid
balkonger atgirdas. Husen far dven nya fonster, dérrar och balkonger. For att undvika
Svertemperaturer har solavskirmning och utdraget takspring ocksd utforts.
Lufttitning och fuktsikring gors dven i samband med fasadrenoveringen. Man
installerar frin- och tilluftsystem med virmedtervinning, samt byter el- och
vattenstammar. Varmvatten virms dels med solfangare och dels med fjirrvirme.
Individuell métning och debitering av hushallsel och varmvatten inférs. Nya
energieffektiva vitvaror och belysning installeras, liksom vattenbesparande kranar och
duschmunstycken. 60% av totala energin har sparats i ett av de firdigrenoverade
husen (efter normalsarskorrigering).

Anledningen till att husen botjade renoveras var frimst for att ett stort
renoveringsbehov férelag. Det eftersatta underhéllet hade lett till negativa
konsekvenser f6r inomhusklimatet. Kéldbryggor i och med de indragna balkongerna
var ocksd ett problem, liksom den frostskadade tegelfasaden. Dessutom hade husen
hég energianvindning och en minskning av driftkostnaderna var ddrmed yttetligare ett
argument.

Enligt intervjun med projektchefen (hos byggentreprendren) ville Alingsashem ta ett
helhetsgrepp i Brogirden vilket man inte hade gjort i tidigare projekt, speciellt inte vad
det giller energieffektiviseringsitgirder (Kurkinen et al, 2012). I dialog med
byggentreprendren kom man fram till att man ville satsa pd passivhusstandard for
omrédet, och partnering sdgs som ett mojligt sitt att na dit. Att ha samma entreprenor
genom hela projektet var ett sitt att tillvarata och h6ja kompetensen genom hela
projektet, etapp fOr etapp. Partnering innebar vidare att flera aktorer, sisom bestillare,
entreprendr och projektdr, hade gemensamma diskussioner under projekteringen.
Detta var ett sitt att bolla idéer och erfarenheter £6r att komma fram till olika
16sningar. Aven ekonomiska problem har man 16st tillsammans. Enligt den intervjuade
ar hyresgisterna nojda trots h6jda hyror. Det som har varit svért dr att fd alla aktérer
att tro pa projektet och anvindningen av nya metoder. Att verkligen ha forstdelse f6r
tekniken, varfér man goér pa ett visst sdtt, dr viktigt f6r utférandet.
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Konklusion — Tekniken finns!

I det hir kapitlet har det tekniska perspektivet varit utgingspunkten. Dirtill har flera
andra aspekter belysts for att exemplifiera varfor det gar sd lingsamt att
energieffektivisera och varfor det inte ricker med att I6sa endast tekniska problem.

Det finns en rad mojliga energieffektiviseringsatgirder, bide mindre och mer
omfattande, men ocksa en del svarigheter och aspekter som maste beaktas och som
blir 4n mer tydligt ndr det giller renoveringar. Att ta hinsyn till att vissa dtgirder kan
ta konsekvenser f6r andra tekniska egenskaper sisom fuktbalanser och ventilation dr
oerhért viktigt. Vid renovering har man inte alltid alla férutsittningar klart £6r sig
innan, vilket gér att en viss flexibilitet och férstaelse f6r vad man gor krivs for att
kunna revidera arbetet efterhand. Otillrdcklig barkraft i befintlig konstruktion,
platsbrist och kvarboende dr exempel pi andra omstindigheter som kan rida vid en
renovering. Oavsett valda tekniska I6sningar dr ett korrekt utférande i produktionen
liksom drift och skétsel 1 f6rvaltningsfasen av stor betydelse fOr att dtgirderna ska ge
avsedda energibesparingar.

De beskrivna fallstudierna Backa R6d och Brogirden visar att det finns mojligheter till
stora energibesparingar. I dessa fall utférdes omfattande renoveringar som till exempel
tilliggsisolering och installation av FTX-system. Att bostadsbolag gor stora
renoveringar kan ha olika motiv men att passa pa att prova olika
energieffektiviseringslosningar kan férhoppningsvis héja kompetensen inom bolagen
och erfarenheter kan anvindas vid nya renoveringar. I intervjuerna fran de bada
fallstudierna kom liknande erfarenheter fram vad det giller betydelsen av férstaelse for
renoveringen och att man har ritt kunskap men ocksa att man tillvaratar den kunskap
som faktiskt redan finns.

Att stilla energikrav och f6lja upp dem ir viktigt men inte alltid helt enkelt.
Energiaspekter behéver bli en prioriterad fraga redan fran program- och
planeringsskedet och f6r alla aktdrer i byggprocessen. Det finns framtagna verktyg for
att kvalitetssikra byggprocessen, dir det bl a ingér att stélla och f6lja upp energikrav.
Pa EU-niva finns numera direktiv om att krav pd nira-noll-energibygenader ska gilla
2020 dven for renoverade byggnader. Till £6ljd av detta finns krav pa
energihushallning dven f6r dndringar av byggnader i de nyligen reviderade svenska
byggreglerna, vilket dr ett steg i ritt riktning och skickar ut en signal till branschen.
Som formuleringarna ser ut nu finns det dock risk for att reglerna blir ndgot kraftlosa
med tanke p4 att en rad undantag tillts.

Ett sitt f6r branschen att involvera alla aktorer 1 ett tidigt skede 1 byggprocessen och
att skapa forstdelse for och att gemensamt dga projektet ar att jobba med
partneringavtal. Detta ses som ett sitt att undvika “stafettpinne-tinket” som ér en risk

vid traditionella entreprenader. Exempelvis anvinds partnering i Brogarden. Men som
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kommer belysas i kapitel 7 i denna rapport finns det andra problem med partnering-
avtal saisom svarformulerade utvirderingskriterier vid upphandlingen, bildandet av
informella partnerskap innan upphandlingen, begrinsad insyn och minskad
transparens av projekt och risken fér snedvriden konkurrens. Onskvirt vore att hitta
en typ av avtal som gynnar byggprocessen, och i synnerhet energieffektiviseringar,
men som samtidigt inte strider med upphandlingsregler och missgynnar konkurrensen
men dnda virnar om Sppenheten 1 offentliga upphandlingar.

Det verkar vara en vixande trend att fastighetsdgare alltmer gir ifran
schablondebiteringar av energi till f6rman f6r verkliga férbrukningar. Att inféra
individuell métning och debitering kan ha klara férdelar for att synliggtra
térbrukningar och, i den man data finns tillgingliga f6r fastighetsdgaren, félja upp
torbrukningar. BBR stiller krav pa att en byggnadens energianvindning ska kunna
foljas upp genom ett mitsystem, vilket dr bra, men som beskrivits tidigare i detta
kapitel, dr detta inte alltid sa enkelt i praktiken. Det finns verktyg for att arbeta med
fragan pd ett strukturerat sitt, som till exempel att anvinda ett certifieringssystem. Det
verkar finnas intresse och behov, frin bade nationellt och EU hall, av enhetliga
standarder och metoder for att f6lja upp och verifiera vidtagna energiatgirder vid en

ombyggnad eller renovering.

Exempel pa nagra viktiga faktorer for en lyckad energieffektiv renovering verkar vara
ett tydligt ledarskap hos fastighetsbolaget nir det giller energiarbetet. Vad foretaget
vill nér det giller energieffektiviseringar bor genomsyra allt frin foretagets visioner ner
till den vardagliga driften. Att f4 upp energiaspekter hdgre upp pa agendan, s att de
alltid beaktas nir renoveringstonstret dr Gppet dr av stor vikt. Att dven se att det kan
finnas flera vinningar med energieffektiviseringsatgirder sisom bittre komfort kan
vara ett sitt att motivera dtgarder. Forstds kan flera andra férdelar med en upprustning
och renovering av manga av miljonprogramsomraden finnas, sisom att ligenheterna
blir mer attraktiva och att férnyelsen blir ett led i att komma tillrdtta med sociala
problem i ett omréade. Vidare dr kompetens nagot som berorts 1 refererade IVA-
rapporten och intervjustudien (IVA, 2012; Kurkinen et al, 2012) och vikten av
kompetens giller nog alla nivaer i organisationer. Inte minst sa giller det att alla
inblandade aktorer i ett byggprojekt har kunskap och en forstaelse for bade processen
och f6r de tekniska l6sningarna sa att renoveringen fungerar pa ett bra sitt.
Erfarenhetsaterféring fran genomférda energieffektiviseringar, bide inom ett féretag
och mellan olika aktdrer, kan vara ett sitt att h6ja kompetensen.

Vi kan dra slutsatsen att fran ett tekniskt perspektiv verkar det rimligt att kunna na
uppsatta energimal. Detta trots att det finns ménga tekniska svirigheter att beakta,
sdrskilt 1 samband med en renovering. I detta kapitel har vi pekat pa att det
férekommer flera andra hinder till varfor energieffektiviseringar i vért
flerbostadsbestand inte kommer till stind i 6nskvird takt. Av vikt 4r att sdtta in
tekniken i ett sammanhang och se den som en del i ett socio-tekniskt system — dri
hittar man flera av de hinder som existerar. I de kommande kapitlena kommer
energieffektiviseringar i flerbostadsomriden att belysas fran juridiska, politiska,
ekonomiska och sociala (boende) perspektiv.
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Rattsliga forutsattningar for energieffektivisering i
kommunagda hyresfastigheter

David Langlet och Joshua Prentice

1. Inledning

Det primira instrumentet fOr att operationalisera politisk vilja, det vill siga ge den
effekt i samhillet, 4r rittslig reglering. Det giller dven den 6nskan om mer effektiv
energianvindning som kommer till uttryck bl.a. i EU:s mal att minska tillférseln av
primirenergi med 20 procent till 4r 2020 jamfort med ett berdknat business-as-usual
scenario (se kapitel 1).

Ett antal rittsliga atgirder — lagstiftning i vid mening — har vidtagits pa savil EU- som
nationell nivé fér att uppni en effektivare energianvindning. Men dessa atgirder har
inte tillkommit i ett vakuum. Forutsittningarna fOr effektivare energianvindning pé-
verkas av ett stort antal andra rittsregler med helt eller delvis andra syften.
Kommuner, vilka star i fokus for det hir arbetet, berérs 1 detta sammanhang av méanga
olika regelverk. Vissa har som uttryckligt syfte att frimja en mer effektiv energi-
anviandning. Andra kan anvindas for detta andamal men ska ocksé tjina andra syften,
vilka potentiellt kan férsvéra eller motverka energieffektiviserande dtgirder. Det kan
ocksa finnas regler som direkt férhindrar vissa atgirder som skulle medféra hégre
energieffektivitet. Sidana upplevda rittsliga hinder kan vara mer eller mindre
lingtgaende och mer eller mindre reella.

I detta kapitel analyseras relevant reglering pa savil EU- som nationell nivd. I enlighet
med bokens 6vergripande tema ligger fokus pd regler av betydelse f6r energieft-
ektivisering av kommunala bostadsbestind. Avsikten it att identifiera i vilken mén
olika regelverk bidrar till att skapa goda forutsittningar for energieffektivisering i
kommunaldgd bostadsbebyggelse. Férhoppningsvis ska slutsatserna ocksd vara till
nytta f6r kommunala aktorer som vill verka f6r uppniende av mélet om 6kad
energieffektivitet inom regelverkets ramar.

I kapitlet behandlas tre olika regelkomplex som dr avsedda att, eller faktiskt kan,
paverka kommunernas agerande inom omradet energieffektivisering. Efter denna
inledning kommer f6rst det vi kallar det frimjande regelverket att behandlas. Det r6r
sig om regler vars primira dndamdl dr just att 4stadkomma energieffektivisering, bl.a.
genom att uppstilla besparingsmal och stilla krav pa olika tekniska dtgirder. Darefter
vinder vi blicken mot ett instrument som offentliga aktérer, diribland kommuner, kan

anvinda for att frimja energieffektivisering men vars tillimpning inte 4r oproblem-
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atisk, nimligen offentlig upphandling. Genom att stilla krav pa hinsyn till miljé- och
energiaspekter vid ny- och ombyggnad av kommunigda bostdder och andra
byggnader kan ligre energiférbrukning uppnis och utveckling av ny kunskap och ny
teknik kan stimuleras. Regelverket om offentlig upphandling uppfattas ofta som
svartillimpat och kan gora att stillande av relevanta krav upplevs som kranglig eller
riskabelt. Sirskild uppmirksamhet kommer att dgnas dt moéjligheterna f6r kommunala
bolag att anvinda sig av partnering och liknande samarbetsformer vid renovering av
bostadsbestind. Sddana férdjupade samarbeten kring planering och genomfdrande av
bygg- och renoveringsprojekt beskrivs ofta som instrument for att fraimja kvalitet och
innovation, det vill sdga viktiga faktorer for att finna att genomféra goda 16sningar £6r

energieffektivisering.

Som nimnts kan lagstiftning ocksa utgdra, eller upplevas utgdra, ett direkt hinder f6r
olika 6nskvirda atgirder. Den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostads-
aktiebolag (SFS 2010:879), med dess krav pa att sidana bolag ska agera affdrsmaissigt,
ir en reglering som har befarats medféra hinder f6r energieffektivisering i bostads-
sektorn. I vilken min detta hinder ir reellt, och hur det i sa fall kan hanteras
konstruktivt av aktrer som Onskar vidta mer lingtgaende energieffektiviserings-
atgirder, dr kapitlets sista tema.

Analysen gor inte ansprdk pa att omfatta alla rittsregler som paverkar
forutsittningarna f6r kommuners arbete med energieffektivisering. Praktiska skil gor
det nédvindigt med avgrinsningar. Bland annat behandlas inte hyreslagstiftningen och
dess paverkan pa de kommunala bostadsbolagens handlingsutrymme. Ekonomiska
och organisatoriska faktorer som kan paverka bendgenheten och mdéjligheterna att
vidta energieffektiviseringsdtgirder men som inte har direkt koppling till de studerade
regelverken behandlas inte heller hir. Att midnniskors, och dirmed dven
organisationers, agerande styrs av manga andra faktorer dn rittslig reglering dr
uppenbart. Denna rittsliga analys far dirfor ses som en pusselbit i den stérre bild som
projektet med sina olika perspektiv férsoker teckna.

Ndgot om metoden

Juridikens eller rittsvetenskapens; metod skiljer sig frin de Gvriga samhillsvetenskaper
som ir representerade i detta projekt pa flera sitt. Rittsvetenskapen ar till sin natur
normativ (den sysselsitter sig primirt med hur saker ”ska” vara snarare 4n med hur de
”4r”) och en rittsvetenskaplig analys behandlar ddrfér normativa frigor, t.ex. vad
lagstiftningen kriver i ett visst avseende och dirmed vilket handlingsutrymme som
tinns for den som inte avser att bryta mot lagen. Praktiskt viktiga fragestillningar f6r
en rittsvetenskaplig analys dr hur olika regler eller regelverk samspelar eller motverkar
varandra och vilka konsekvenser detta far.

Fallstudier, som utgdr ett viktigt inslag i ClueE-projektet, dr inte en vedertagen metod
inom rittsvetenskapen. Det hinger samman med rittens normativa natur. Det sétt pa
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vilket en viss rittsregel tillimpas eller inte tillimpas 1 ett visst fall sdger i sig ingenting
om regelns tillimplighet eller innehall — sdvida inte den som tillimpar regeln ir en
domstol eller nagon annan som av det rittsliga systemet tillmits kompetens att gora
auktoritativa tolkningar av rittsregler. Hur en kommun hanterar ett visst regelverk
sidger dirmed ingenting om hur en annan kommun i rittslig mening bér gora det.
Fallstudier kan ge virdefull information om vilken pdverkan rittsregler faktiskt har pa
olika aktérers handlande, liksom om hur de praktiskt hanterar tillimpningen av
reglerna, men det 4r 1 sig inte rittsvetenskapliga frigor. Diremot kan den rittsveten-
skapliga diskussionen, med hjilp av andra vetenskaper och deras metoder, berikas av
information om rittsreglernas faktiska paverkan pa olika aktérer. En rittsregel som
inte fir avsedd effekt, eller som fir oonskade effekter, bor sannolikt ses som en
mindre lyckad reglering. Det innebir inte i sig att den inte ér gillande. Diremot kan en
sddan insikt ligga till grund {or forslag till en regeldndring eller till alternativa
tolkningar av regeln.

I ett sammanhang som detta, med fokus pa energieffektivisering, kan en
rittsvetenskaplig analys alltsd frimst uttala sig om de rittsliga forutsittningarna for till
exempel kommunala bostadsbolag att vidta energieffektiviseringsitgirder. I den
utstrickning det hir kapitlet 4nda ber6r rittsreglers konkreta effekter bygger det pa
slutsatser som kan dras genom andra samhillsvetenskapliga metoder som finns
representerade i1 projektet eller pd grundval av tidigare forskning.

Det fraimjande regelverket

Nir det s.k. energieffektiviserings- och energitjanstedirektivet (direktiv 2006/32/EG)
antogs av EU 4r 2006 innebar det att ett energibesparingsmal f6r alla medlemsstater
pa 9 % till ar 2016 sattes upp (artikel 4). Det malet kompletterades dret dirpa med det
generella malet om 20 procents energibesparing till 2020. Energibesparingsmalen ér i
sig inte rittsligt bindande f6r medlemstaterna.

For att nd dessa mél har EU emellertid antagit ett antal direktiv, utdver
energitjanstedirektivet, som syftar till att frimja energieffektivisering inom olika
omraden (Langlet & Mahmoudi 2011, s. 284 ff). Av storst intresse i detta
sammanhang ar direktiv 2010/31/EU om bygenaders energiprestanda, vilket ir en
omatbetning av det tidigare ditektivet 2002/91/EG med samma namn. Det syftar till
att frimja en forbittring av byggnaders energiprestanda genom att stilla minimikrav
pé energiprestanda hos nya byggnader samt byggnader som genomgar renovering. Det
aligger medlemstaterna att se till att alla nya bygegnader senast den 31 december 2020
ir sd kallade nira-nollenergibyggnader (artikel 9)." Nya byggnader som anvinds och
dgs av offentliga myndigheter ska vara det redan fran den 31 december 2018.

'En nira-nollenergibyggnad dr en byggnad som har mycket hog energiprestanda, vilken
bestims i enlighet med berdkningsramen i direktivets bilaga I. Néra-nollméingden eller den
mycket liga
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Medlemsstaterna ska dven uppritta nationella planer for att 6ka antalet nira-noll-
energibyggnader och vidta atgirder for att stimulera att byggnader som renoveras
omvandlas till sidana byggnader (artikel 9). Grundkravet vad giller befintliga
byggnader dr annars att medlemsstaterna vidtar nédvindiga atgarder fOr att sidkerstilla
att, nir byggnader genomgar en storre renovering, energiprestanda for byggnaden eller
den renoverade delen forbittras sa att de uppfyller i enlighet med direktivet faststillda
minimikrav i den man det dr tekniskt, funktionellt och ekonomiskt genomforbart
(artikel 7). Medlemsstaterna har alltsa ett utrymme f6r egna beddmningar. I direktivet
faststills ocksa krav pa bland annat berikningsmetodik for byggnaders integrerade
energiprestanda.

I oktober 2012 antogs ett nytt direktiv om energieffektivitet (direktiv 2012/27/EU)
som bl.a. ersitter 20006 irs energitjinstedirektiv. Detta nya direktiv, som ska vara
implementerat av medlemsstaterna senast i juni 2014, stéller krav pa renovering av
byggnader i syfte att 6ka deras energiprestanda. Varje medlemsstat ska faststilla en
lingsiktig strategi for att fa till stind investeringar i renovering av det nationella
bestindet av bostadshus och kommersiella byggnader (artikel 4). Strategin ska bl.a.
omfatta en Gversikt av det nationella byggnadsbestindet, identifiering av kostnads-
effektiva renoveringsmetoder, en evidensbaserad skattning av férvintade energibe-
spatingar och férdelar i vidare bemirkelse, samt styrmedel och édtgirder som
stimulerar kostnadseffektiv totalrenovering av byggnader. Strategin ska dven innefatta
ett framtidsinriktat perspektiv’ for att vigleda privatpersoner, byggindustrin och
finansinstitut i deras investeringsbeslut. Vad ett sidant ”perspektiv”’ i praktiken
innebdr och hur det ska ge trygga forutsittningar f6r omfattande och langsiktiga
investeringar dr mindre klart.

Av direktivets inledning framgiér att strategin ska avse tiden efter 2020 och att den bor
behandla kostnadseffektiv totalrenovering som leder till en uppgradering som i
betydande utstrickning minskar bade den levererade energin till och den slutliga
energianviandningen i en byggnad jaimfért med fore renoveringen, sd att mycket god
energiprestanda uppnds (inledningens 16 6vervigande).

12012 ars direktiv betonas ocksa att den offentliga sektorns byggnader ska tjdna som
torebild avseende effektiv energianvindning. De konkreta kraven, vad giller
renovering, ar dock inte sirskilt langtgaende. De innebir att tre procent av den totala
golvytan i uppvirmda och/eller kylda byggnader som dgs och utnyttjas av statliga
myndigheter vatje ar (frdn och med den 1 januari 2014) ska renoveras f6r att uppfylla

minst de minimikrav avseende energiprestanda som respektive medlemsstat har

mingd energi som krdvs bor i mycket hég grad tillféras i form av energi frin f6rnybara
energikillor, inklusive energi frin férnybara energikillor som produceras pa plats, eller i

narheten.
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faststillt enligt direktivet om byggnaders energiprestanda (artikel 5).2 Eftersom det
endast handlar om byggnader som dgs och utnyttjas av statliga myndigheter blir eftekten
begrinsad. Direktivet gor det dock mdojligt f6r medlemsstaterna att vilja att dven
inkludera byggnader som dgs och utnyttjas av “administrativa organ pa en annan niva
in statliga myndigheter”. I sd fall omfattas dven dessa av kravet pa tre procents drlig
renovering. Nagra krav som berdr det kommunigda bostadsbestiandet blir det
emellertid inte frigan om dven om méjligheten att utvidga kretsen av byggnader som
omfattas av renoveringsplikten utnyttjas.

Detta innebir en stor forindring jimfért med EU-kommissionens ursprungliga
intentioner. I det férslag till nytt direktiv om energieffektivitet som kommissionen lade
fram sommaren 2011 gillde kravet pé tre procents érlig renovering f6r den golvyta
som dgs av “offentliga organ”, ett begrepp som inkluderar saval statliga och regionala
som lokala myndigheter och offentligrittsliga organ (EU-kommissionen 2011a,
artiklarna 2 och 4).° Praxis pekar pa att detta 1 Sverige dven hade innefattat

kommunigda bostadsbolag.4

Direktiv ir inte i sig bindande for enskilda aktérer i en EU-medlemsstat, exempelvis
kommunala bostadsbolag i Sverige. I stillet 4r varje medlemsstat skyldig att se till att
direktivets dandamal uppnas genom att genomfora det i den nationella rétten, till
exempel genom att stifta ny eller dndra befintlig lag, eller genom bindande féreskrifter
pé ligre niva (se nirmare Langlet & Mahmoudi 2011, s. 33 f). Minga medlemsstater
tycks emellertid brista i genomférandet av direktivet om byggnaders energiprestanda.
Enligt uppgift férberedde EU-kommissionen vid arsskiftet 2012/2013 rittsliga
atgirder mot sd manga som 19 medlemsstater f6r bristande genomférande (EurActiv

2013). Sverige var dock inte en av dessa stater.

For Sveriges del stillde sig riksdagen ar 2009 bakom regeringens sektorsdvergripande
mal om 20 procents minskning av energiintensiteten mellan 2008 och 2020.° Pa
nationell nivd finns d4ven som malsdttning inom ramen fér miljémal 15, God bebyggd
miljo, att anvindningen av energi ska var effektiv och pa sikt minska. Detta
preciserades tidigare bl.a. med att den totala energianvindningen per uppvirmd area-
enhet 1 bostidder och lokaler bér minska med 20 procent till 4r 2020 och med 50

2 Takten pd tre procent ska berdknas utifrin den totala golvytan i byggnader med en total
anvindbar golvyta pa mer dn 500 kvm. Frin och med den 9 juli 2015 sinks denna grins till 250
kvm.

3 Mer exakt avsigs med “offentliga organ” upphandlande myndigheter i enlighet med
definitionen i direktiv

2004/18/EG.

* Se diskussionen om LOU:s omfattning i fotnot 11 nedan.

5 Prop. 2008/09:163 (betankande 2008/09:NU25, rskr. 2008/09:301). Mer konkret innebir
milet att den tillf6rda energin per BNP-enhet i fasta priser ska minskas med 20 procent under
denna petiod (prop. 2008/09:163, s. 39). Milet kompletterar det tidigare beslutade méilet om en
energibesparing till ar 2016 pa minst 9 procent av det arliga energianvindningsgenomsnittet
2001-2005 varigenom artikel 4 i energitjanstedirektivet genomfors.
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procent till ar 2050 i férhallande till anvindningen 1995. Denna precisering
omformulerades 2010 men ndgon dndring i av ambitionsnivin tycks inte vara avsedd
(Prop. 2009/10:155, s. 217). Dessa mal 4r inte i sig rittsligt bindande. Det dr ddremot
en rad lagar, férordningar och foéreskrifter som berdr byggnaders energiprestanda och
som gemensamt ocksd genomfér direktiv 2010/31/EU i svensk ritt.

Minimikrav péd byggnaders energiprestanda finns i plan och bygglagen (SFS
2010:900)°, plan och byggférordningen (SFS 2011:338)" samt, mer detaljerat, i
Boverkets foreskrifter om byggregler (BFS 2011:6).8 Boverket har tidigare faststillt
specifika energikrav f6r nya byggnader och fran 2012 stills dven vissa krav pa
energihushallning vid dndring av byggnader (BFS 2011:6, avsnitt 9:9). Tekniskt gir det
dock att astadkomma betydliga ligre energianvindning. Som exempel har
Energimyndigheten forslagit betydande sinkningar av tilliten energianvindning
jamfoért med nuvarande byggregler for att nd kravet pa nira-nollenergibyggnader,
ndgot man anser kan géras med befintlig teknik (Energimyndigheten 2010).
Kostnaden for detta varierar beroende pa bl.a. klimatzon, hustyp och om atgirder
vidtas isolerat eller tillsammans med redan planerad renovering. Detta behandlades

nirmare i kapitel 3.

I Direktiv 2010/31/EU finns dven krav pa enetgicertifiering av byggnader (artikel 11-
12). Det kravet har inférlivats 1 svensk ritt genom lagen om energideklaration (SFS
20006:952) samt férordning om energideklaration f6r byggnader (SES 2006:1592).
Detta regelverk behandlas inte ndrmare hir (se istillet Riksrevisionen 2009 och Weber
2011).

Utover reglerna om bygenaders utformning ska kommuner i sin planering frimja
hushiéllningen med energi samt verka for en siaker och tillricklig energitillfrsel enligt
lagen (SFS 1977:439) om kommunal energiplanering (1§). Den har dock kritiserats f6r
att vara vildigt tandl6s. Bland annat saknas ett effektivt sanktionssystem for att
hantera bristande efterlevnad och lagen hindrar inte att energifragor i praktiken
underordnas andra kommunala dndamal (Michanek 2003, s. 25).

Kommuner kan ocksd fé statliga bidrag till kostnader for strategiskt arbete med
energieffektivisering ur ett systemperspektiv i den egna verksamheten (SFS 2009:1533
2§). For att fa stdd maste kommunen dels f6rbinda sig att faststilla en
energieffektiviseringsstrategi och aktivt arbeta fér att genomféra den, dels genomféra
minst tva av sex listade dtgirder, diribland att képa in eller hyra energieffektiva
byggnader eller delar av dessa, eller vidta atgirder for att gbra byggnader som
kommunen redan dger eller hyr mer energieffektiva (3§). Syftet med det statliga stodet

® Se friimst PBL 5 kap 5-6 {§ angidende placering och utformning av byggnader pa ett for
energihushéllningen limpligt sitt, samt 8 kap 4 § om krav pa tekniska egenskaper som ér
visentliga f6r energihushallning.

" Se framfor allt kap 3 14 och 15 §§ som utvecklar kraven i PBL 8 kap 4 §.

8 For en konsoliderad version se BRF 2011:26, sarskilt kap 9 om energihushallning.
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ar att bidra till att kommuner och landsting utgdr goda exempel for en effektiv
anviandning av energi 1 enlighet med energitjanstedirektivet, samt att bidra till att de av
riksdagen antagna malen for energieffektivisering uppnas (1).

Det gir inte att med nagon exakthet fastsla i vilken utstrickning dessa regelverk har
péaverkat de svenska kommunernas agerande, sérskilt inte inom ramen f6r en ritts-
vetenskaplig analys. Utifran intervjuer med kommunfdretridare kan vi emellertid
konstatera att det frimjande regelverket dr en viktig utgangspunkt fér de studerade
kommunerna. Regelverket fungerar i ndgon mening som ett golv, eller en miniminiva,
medan mer ambitiGsa dtgirder, frimst da i Alingsas, har delvis andra drivkrafter. Detta
6verensstimmer dven med tidigare forsknings slutsatser som bl.a. konstaterat att hus
generellt sillan byggts mer energieffektiva dn vad byggreglerna krivt (IVA 2012, s. 12;
Nissén et al. 2008). Atgirder utéver denna niva tycks i hég grad vara beroende av
initiativ fran enskilda engagerade tjinstemin och politiker.

Det leder 6ver till fragan hur de rittsliga férutsdttningarna ser ut for att vidta mer
langtgdende atgirder dn vad lagstiftningen kriver nir en sidan vilja finns pa det lokala
planet. Ett viktigt instrument i det sammanhanget dr den upphandling, bland annat av

byggentreprenader, som kommunala bostadsbolag genomfor.

2. Offentlig upphandling

Syfte och innebérd

For att forstd betydelsen och effekterna av regelverket om offentlig upphandling ar
det viktigt att veta att det huvudsakliga syftet med EU:s upphandlingsdirektiv, som
den svenska lagstiftningen om offentlig upphandling bygger p4, ir att frimja EU:s inre
marknad (prop. 2006/07:128, s. 131; KamR Jonkoping 201 l).9 Stat och kommuner ar
viktiga kunder pd manga varu- och tjinstemarknader och det har dirfor ansetts
motiverat att reglera deras agerande for att motverka att de ger foretride at lokala

leverantbrer pa bekostnad av varor och tjinster fran andra delar av EU. Genom att

I det torslag till nytt upphandlingsdirektiv som EU-kommissionen lade fram 2011
lyfts emellertid ett effektivare anvindande av offentliga medel fram som ett viktigt
syfte med forindringarna av regelverket (EU-kommissionen 2011c, ingressens andra
stycke). Det har dock ifragasatts om frimjande av effektivt anvindande av
medlemsstaternas offentliga medel i sig ligger inom ramarna f6r unionens kompetens
(Arrowsmith & Kunzlik 2009, s. 31 ff). Den svenska Upphandlingsutredningen
beskriver ”den goda affiren” som det sjilvklara malet f6r den offentliga
upphandlingen. I detta begrepp inkluderas bl.a. att upphandlingen tillgodoser
verksamheternas behov till ligsta mojliga totalkostnad med beaktande, sa lingt
méjligt, av livscykelkostnaden (SOU 2013:12, s. 19).
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motverka diskriminering och handelshinder uppnis férhoppningsvis ocksa storre
konkurrens och bittre varor och tjdnster till ligre priser.

Formerna for offentlig upphandling har behandlats utférligt pa annat hall.'® Har ges
bara en kort beskrivning av nigra element i upphandlingslagstiftningen som ér av
sirskild relevans for diskussionen om upphandlingsregelverkets betydelse for
energieffektivisering.

Offentlig upphandling regleras pa EU-nivin frimst genom de tva direktiven om
samordning av forfaranden vid offentlig upphandling av byggentreprenader, varor och
tanster (direktiv 2004/18/EG, kallat ”det klassiska direktivet”), respektive om sam-
ordning av forfaranden vid upphandling pa omradena vatten, energi, transporter och
posttjinster (direktiv 2004/17/EG, kallat *forsotjningsdirektivet’). "Forsorjnings-
direktivet’ giller, trots sin titel, inte f6r energieffektivisering inom bostadssektorn, utan
fokuserar pa distribution av energi. Bestimmelserna 1 det klassiska direktivet genom-
fors 1 Sverige frimst genom lag 2007: 1091 om offentlig upphandling ("LOU”).

Begreppet “offentlig upphandling” omfattar atgirder som vidtas av en upphandlande
myndighet i syfte att tilldela ett kontrakt eller inga ett ramavtal avseende varor, tjinster
eller byggentreprenader (LOU 2 kap 13 §). Som upphandlande myndigheter riknas
statliga och kommunala myndigheter samt beslutande férsamlingar i kommuner och
landsting och vissa offentligt styrda organ, diribland kommunala bolag (LOU 2 kap
19 §).1l Allminnyttiga kommunala bostadsbolag omfattas alltsa av begreppet
upphandlande myndighet.

Vad en “byggentreprenad” dr 1 lagens mening framgir i LOU genom definitionen av
“byggentreprenadkontrakt”. Det senare ir ett kontrakt som antingen avser utférande,
eller bade projektering och utférande, av arbete som ar hinforligt till en verksamhet
listad i lagens bilaga 1 (déribland fasadarbeten, isoleringsarbeten, VVS-arbeten och
andra bygginstallationer), eller som medfér att ett byggnadsverk realiseras enligt krav
som stills upp av den upphandlande myndigheten (LOU 2 kap 3 §). Savil nybyggnad
som renovering av byggnader, och dirmed de flesta energieffektiviseringsatgirder, r
alltsd att betrakta som byggentreprenader och faller under LOU:s regler f6r sadana.
Avtal om byggentreprenad ingas normalt med anvindande av pa omradet vedertagna
standardavtal, eller ”allmidnna bestimmelset”. Sjilva avtalet, vars ingdende tidsmassigt

19 Se bla. Falk2011 och Sundstrand 2012, samt Kommerskollegiums upphandlingsstéd pa
www.upphandlingsstod.se.

il offentligt styrda organ riknas bl.a. bolag som tillgodoser behov i det allminnas intresse
och vars verksamhet stir under kontroll av staten, en kommun, ett landsting eller en
upphandlande myndighet (LOU 2 kap 12 §). Kammarritten i Stockholm har konsterat att ett
allméinnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag omfattas av LOU. Som grund f6r det anférde
ritten bla. att de allmdnna kommunala bostadsaktiebolagen inte tillkommit for att skapa
vinster utan for att tillgodose ett allmdnnyttigt &ndamal, att frimja bostadsférsérjningen i
kommunen, och det allminnyttiga syftet far anses 6verordnat andra aspekter. (KamR i
Stockholm 2012a).
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ligger efter upphandlingen, behandlas inte hir (f6r en introduktion se H66k 2008).

Troskelvdrden

Kravet pd att tillimpa reglerna i det klassiska direktivet galler bara f6r upphandlingar
som 6verskrider vissa troskelvirden. Foér byggentreprenadkontrakt ér tréskelvirdet
fran 1 januari 2012 5 000 000 euro (47 438 500 SEK).12

Om ett kontrakt 6verskrider det aktuella troskelvirdet tillimpas LOU fullt ut (LOU 3
kap 1§). Om virdet av kontraktet underskrider troskelvirdet tillimpas bara vissa delar
av lagen, frimst dess kap 15, vilket medfor ett betydligt férenklat férfarande f6r den
upphandlande myndigheten.13 Det ror sig da inte om genomférande av EU-rittsliga
krav utan om regler som den svenska lagstiftaren har beslutat ska gilla f6r
upphandlingar under tréskelvirdena. Grundliggande EU-rittsliga principer — vilka
behandlas nedan — dr emellertid tillimpliga pa all upphandling, d4ven sidan som faller
utanf6r ramarna f6r upphandlingsdirektiven, om kontraktet i det enskilda fallet dr av
bestimt grinsverskridande intresse (Sundstrand 2012, s. 100). Hir behandlas frimst
de krav som giller f6r byggentreprenader som Overskrider tréskelvirdet. De
principiella resonemangen och slutsatserna har dock i stor utstrickning béring ocksa
péd upphandlingar som enbart regleras genom 15 kap LOU.

Allménna principer

Offentlig upphandling styrs i grunden av fem Svergripande rittsliga principer. Dessa
toljer av EU-ritten men har dven forts in 1 LOU (1 kap 9 §) och dr dirfor tillimpliga
pé all offentlig upphandling som omfattas av lagen — alltsa dven upphandling under
troskelvirdena. P grund av principernas EU-rittliga grund tolkas de i ljuset av
relevant praxis frin EU-domstolen. Enligt LOU 1 kap 9 § giller att

”Upphandlande myndigheter skall behandla leverant6rer pa ett likvirdigt och icke-
diskriminerande sitt samt genomféra upphandlingar pa ett Sppet sitt. Vid
upphandlingar skall vidare principerna om 6msesidigt erkdnnande och proportionalitet
iakttas.”

Utover de tva principer som uttryckligen omnidmns i andra meningen ger
generalklausulen alltsd uttryck for likabehandlings-, icke-diskriminerings-, samt
transparens- (eller 6ppenhets-) principen.

12 Tillkinnagivande (2011:1575) av tréskelvirden vid offentlig upphandling. Vid beridkningen
av vardet av ett byggentreprenadkontrakt ska kostnaden f6r entreprenaden och virdet av
eventuella varor och tjianster som den upphandlande myndigheten tillhandahéller
entreprendren for att entreprenaden ska kunna fullgbras riknas in (LOU 3 kap 8 §).

B3 Vilka delar av LOU som i till limpliga i sidana fall framgar av LOU 15 kap. 1§.
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Kravet pé likabehandling innebdr att lika situationer inte fir behandlas olika och att
olika situationer inte far behandlas lika, savida det inte finns sakliga skél f6r en sidan
behandling (EU-domstolen C-513/99, punkt 149). Ett exempel it att ett anbud inte fi
beaktas av den upphandlande myndigheten om det inte uppfyller de krav som stills
upp i forfragningsunderlaget (dvs. underlaget for att limna anbud). Annars kan en
objektiv jimforelse av anbuden inte garanteras.

Icke-diskriminering tillh6r de grundldggande rittsprinciperna i EU-rdtten och all
diskriminering pd grund av nationalitet dr férbjuden. Principen har spelat en viktig roll
f6r utvecklingen av EU:s inre marknad eftersom medlemsstater inte far vidta dtgirder
som diskriminerar mot andra statliga eller privata aktérer fran andra EU-
medlemsstater. En viktig konsekvens 4r att anbudsgivare fran andra orter dn den
upphandlande myndigheten inte fir behandlas simre dn lokala foretag. Att stilla krav
som endast leverantorer fran samma medlemsstat eller samma ort kan uppfylla eller
som skulle vara svira att uppfylla f6r andra leverantérer ér inte acceptabelt
(Sundstrand 2012, s. 45). Som exempel kan anges krav pd nirodlade livsmedel eller pd
mycket korta leveranstider nir det inte ar visentligt f6r kvalitén (Falk 2011, s. 65).14

Aven proportionalitetsprincipen ir en grundliggande EU-rittslig princip och tar sig
olika uttryck inom olika omraden. Nir det giller offentlig upphandling innebir
principen att en upphandlande myndighet inte far stilla hdgre krav dn vad som ér
nédvindigt. Krav och kriterier som uppstills maste sta i proportion till de mal som
efterstrivas med upphandlingen (till exempel energieffektivitet) och vara kopplade till
féremalet f6r upphandlingen (Sundstrand 2012, s. 47). Som exempel har EU-
domstolen slagit fast att en upphandlande myndighet inte fir anvinda den totala
mingden férnybar energi som ett bolag producerar som tilldelningskriterium i en
upphandling. Det édr bara den mingd energi som ska upphandlas (och eventuellt viss
sdkerhetsmarginal) som har en koppling till féremalet f6r upphandlingen. (EU-

domstolen mal C-448/01, punkt 68)

Detta kan ocksa ses som ett uttryck for att regelverket generellt tillater att offentliga
organ inom ramen f6r upphandlingar stiller krav i egenskap av kopare/konsumenter
(som alltsd har biring pa det som kdps), men inte 1 egenskap av “lagstiftare” sitillvida
att kraven giller férhéillanden bortom det som avtalet avser (Arrowsmith & Kunzlik
2009, s. 23; McCrudden 2007, s. 538 ff). Detta kan dock inte anvindas som nagon
absolut regel, sirskilt som grinsen mellan képare och lagstiftare kan dras pd olika sitt.

Y Det finns dock goda argument for att milj6- och klimataspekter av transporter bér kunna
beaktas inom ramen for en utvirdering av en produkts totala miljdpaverkan (Arrowsmith 2009,
s. 176). I denna anda menar kommissionen 1 2011 érs férslag till nytt upphandlingsdirektiv att
det bor goras klart att upphandlande myndigheter far tillimpa en livscykelkostnadsmetod nir
de bestimmer det mest ckonomiskt férdelaktiga anbudet och den ldgsta kostnaden (EU-
kommissionen 2011c, ingressens 40:e Gvervigande).
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Principen om 6ppenhet innebir bl.a. att alla villkor och bestimmelser avseende
forfarandet for kontraktstilldelning ska uttryckas klart, precist och otvetydigt i
meddelandet om upphandling eller i f6rfragningsunderlaget for att det ska vara mojligt
dels £6r alla rimligt informerade och normalt omsorgsfulla anbudsgivare att kunna
forstd den exakta rickvidden av dessa och tolka dem péa samma sitt, dels for att den
upphandlande myndigheten pa ett effektivt sitt ska kunna kontrollera om anbuden
uppfyller upphandlingskriterierna f6r det aktuella kontraktet (EU-domstolen, mal C-
368/10, punkt 109).

Krav och tilldelningskriterier

Avgorande instrument fOr att genom upphandling frimja ett visst dndamal, t ex
energieffektivitet, dr dels specifikationer av det som ska upphandlas, dels de kriterier
som den upphandlande myndigheten kan anvinda f6r att vilja ett av flera anbud som
uppfyller eventuella specifikationer (utvirderingskriterier).

Myndigheten har att vilja mellan att ta det acceptabla anbud — dvs. anbud som méter
kraven pd féremalet f6r upphandlingen — som erbjuder det ligsta priset, eller, om
tilldelningen sker pa grundval av det s.k. “ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet”,
prioritera bland anbuden utifrin utvirderingskriterier som pris, miljbegenskaper,
driftkostnader, kvalitet, funktionella och tekniska egenskaper. Det handlar alltsd inte
bara om ekonomiska faktorer i sniv mening. Fér, som EU-domstolen uttryckt saken,
dven ”faktorer som inte ir av rent ekonomisk art kan paverka ett anbuds virde for
den upphandlande myndigheten (EU-domstolen, mal C-513/99, punkt 55). Sidana
tilldelningskriterier kallas ibland, och ndgot oegendigt,l5 ”bor-krav” eftersom de ger
uttryck for onskvirda egenskaper/kvaliteter men inte innebir nigot absolut krav pa
att ett anbud ska uppfylla dem till en viss niva. Vilken tilldelningsgrund, ldgsta pris
eller ekonomiskt mest férdelaktiga anbudet, som kommer att tillimpas maste
tillkdnnages i férvig. Om det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet tillimpas ska
information dven ges om hur kriterierna kommer att viktas inbérdes vid
bed6émningen, eller, om det inte dr mojligt, i vilken prioritetsordning de kommer att
tillimpas (LOU 12 kap 1-2 §).

Oberoende av pa vilken grund tilldelningen ska ske kan det objekt som ska
upphandlas (t.ex. byggnaden eller renoveringen) definieras genom tekniska
specifikationer, inklusive sidana som anger miljéegenskaper (LOU 6 kap). I praktiken
forekommer dven andra typer av specifikationer 4n tekniska, sirskilt estetiska. Aven
om de inte omnidmns i lagen ir de tillitna sa linge de inte strider mot de allminna
principerna f6r upphandling (se, som exempel, KamR i Jonk&ping 2010). Annars
skulle upphandlande myndigheters méjlighet att bestimma vad de ska upphandla
begrinsas avsevirt (Falk 2011, s. 245).

¥ Det ir inte bara tilldelningskriterier som kan ha ”bér-karaktir” varfor begreppet kan leda till
missforstind om det anvinds synonymt med sadana kriterier (Falk 2011, s. 386).
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Regeringsritten har, i ljuset av EU-domstolens praxis, konstaterat att upphandlande
myndigheter har stor frihet nir de ndrmare bestimmer féremalet f6r en upphandling,
dvs. definierar vad som ska upphandlas. Det dr emellertid viktigt att alla kriterier har
ett samband med kontraktets féremadl, dvs. de avser att paverka den efterfrigade
produkten, och att de inte ger myndigheten obegrinsad valfrihet (RA 2010 ref. 78). Av
direktivet framgar uttryckligen att de tekniska specifikationerna ska tillita anbudsgivare
att delta pa lika villkor och att de inte far innebédra omotiverade hinder mot att
offentlig upphandling 6ppnas {6t konkurrens (direktiv 2004/18/EG, attikel 23). De
allminna principerna dr givetvis tillimpliga pa alla slags kriterier som uppstills.

Utgangspunkten dr att tekniska specifikationer ska anges genom hinvisning till nigon
teknisk standard eller tekniskt godkidnnande med tilligg av orden "eller likvirdigt"
(LOU 6 kap 2-3 §§).16 De tekniska specifikationerna kan emellertid dven uttryckas
som prestanda- eller funktionskrav, t.ex. avseende klimatskalet pa en byggnad,
forutsatt att kraven dr sd utformade att féremalet f6r upphandlingen klart framgar.
Det har till och med féreslagits att det vid byggentreprenader kunde vara obligatoriskt
att entreprendren ges frihet att komma med forslag till hur ett visst behov kan
tillgodoses med s liten miljépaverkan som mdoijligt. Exempelvis hur en god
inomhusmilj6 kan tillgodoses samtidigt som energiférbrukning minimeras (Ryding
2012, s. 59). Det idr emellertid upp till den upphandlande myndigheten att avgéra om
den vill anvinda sig av prestandakrav eller mer specifika standarder, eller en
kombination av dessa.

Det dr dven tillatet f6r en upphandlande myndighet att uppstilla sirskilda sociala,
miljdmassiga och andra villkor f6r hur kontraktet ska fullgbras om de anges i
annonsen om upphandling eller i férfraigningsunderlaget. (LOU 6 kap 13 §). Sadana
s.k. sdrskilda kontraktsvillkor ska alltsd avse hur kontraktet ska fullgbras och fir inte
reglera tekniska specifikationer och krav som kan stillas i samband med dessa (Prop.
2006/07:128, s 353)."" Denna typ av villkor bor dock vara av begrinsad betydelse vad
giller energieffektivitet, dtminstone sd linge det handlar om effektiviteten hos den
renoverade eller uppforda byggnaden som sidan snarare in om energianvindningen i
sjilva bygg- eller renoveringsprocessen.

I praktiken kan specifikationer och utvirderingskriterier kombineras pa olika sitt fér
att begrinsa antalet anbud som utvirderas samtidigt som jaimfdrelser av fler
parametrar dn priset méjliggors. Nir tekniska specifikationer eller andra obligatoriska

' Tilligget av "eller likvirdigt" indikerar att det inte ir en viss standard i sig som krivs utan de
egenskaper som standarden ska garantera. Kan dessa egenskaper beliggas pa ndgot annat sitt
ska det accepteras.

o\ minga fall kan en upphandlande myndighet vilja mellan att formulera nigot som ett
upphandlingskriterium (som alltsd ska anvindas vid valet av anbud) eller som sirskilt villkor
for fullgérande av kontraktet. I det senare fallet kommer villkoret inte att paverka vilket anbud
som antas. Om den kontrakterade leveranttren inte uppfyller villkoret kommer det istillet att
utgdra ett kontraktsbrott.
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krav (ofta kallade skall-krav”’) anvinds 4r det av stor vikt att de 4r vil genomtinkta,
tydliga och inte omotiverat omfattande. Annars riskerar anbudsgivare att uteslutas fran
processen trots att deras anbud i praktiken dr vil sa bra utifrain den upphandlande
myndighetens behov. For att anbudsgivarna ska ges samma férutsittningar £or
anbudsgivning maste ocksa forfragningsunderlaget vara tydligt och innehalla samtliga
krav pd det som upphandlas (KamR Goteborg 2008a).

Vissa krav kan ocksa stillas pd anbudsgivarna, till skillnad frin pd anbuden. Det r6r sig
dels om uteslutning av leverantdrer vilket kan motiveras av viss typ av brottslighet och
omstindigheter som konkurs och likvidation (LOU 10 kap.), dels om leverantors-
kvalificering, det vill siga kontroll av leverantdrers limplighet. Forutsittningarna for

leverantorskvalificering behandlas nirmare 1 avsnitt 3 nedan.

Uppfdljning och kontroll

Upphandlande myndigheter har, som framgitt ovan, stor frihet nir de bestimmer
téremilet £6r en upphandling. Av stor betydelse dr emellertid att de kriterier som
uppstills ska vara maojliga att £6lja upp och kontrollera. Det foljer av att
upphandlingskriterier ska tillimpas objektivt och enhetligt pd samtliga anbudsgivare
vid prévningen (EU-domstolen, mal C-19/00). Om en upphandlande myndighet
foreskriver ett upphandlingskriterium men inte har méjlighet att kontrollera att den
information som limnas av anbudsgivarna ir korrekt, strider det i princip mot kravet
pa likabehandling (EU-domstolen, mil C-448/01). Risken ar di att kontraktet gér till
en leverantér som inte uppfyller kraven. De leverantorer som grundade sina anbud pa
kostnaderna for att faktiskt uppfylla kraven kommer da i ett underldge.

Av praxis framgar av det inte ricker att anbudsgivaren, eller dennes underleverantor,
intygar en viss omstindighet, t.ex. en egenskap hos klimatskalet. For att fylla ndgon
verklig funktion ska kontroller uttéras av ndgon som 4r oberoende i férhéllande till
anbudsgivaren. Det kan vara den upphandlande myndigheten sjilv. (KamR i
Stockholm 2012b; KamR i Sundsvall 2011).

Uppféljning och kontroll har beskrivits som ett eftersatt omrade 1 upphandlings-
sammanhang dir 6kad kompetens och resurser savil som 6kad insikt om
uppfoljningens betydelse ir pakallade (Ryding 2012, s. 66-67). Denna bild bekriftas av
Upphandlingsutredningen (SOU 2013:12, s. 155). Av stor vikt ir att uppfoljning, eller
dtminstone férutsittningarna for uppféljning, beaktas redan pa planeringsstadiet av en
upphandling sa att krav som 1 praktiken inte later sig f6ljas upp kan undvikas.

Miljéhénsyn

Att ta miljchdnsyn, inklusive energibesparande dtgirder, vid offentlig upphandling var
linge helt frivilligt. Sedan en dndring av LOU 2010 giller att upphandlande myndig-
heter bir beakta miljohdnsyn och sociala hinsyn vid offentlig upphandling om upp-
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handlingens art motiverar det (LOU 1 kap 9a §). Den upphandlande myndigheten ska
alltsa bedéma om upphandlingen i det enskilda fallet 4r sddan att det 4r motiverat att
ta miljohinsyn. Aven om den finner att s ir fallet 4r den inte tvungen vid hot om
ndgon sanktion att ta sidana hinsyn. Om en upphandlande myndighet 6verviger att
uppstilla miljérelaterade krav bor den forvissa sig om att de dr forenliga med de
allminna principerna for offentliga upphandlingar (Prop. 2009/10:180, s. 273).

Enligt Riksrevisionens bedémning har den sa kallade ’bor-regeln” liten eller ingen
péaverkan pa huruvida miljéhidnsyn faktiskt tas. Det avgors i stillet av andra faktorer
som de politiska prioriteringar som styr den aktuella verksamheten samt krav och
onskemal fran bestillarna (Riksrevisionen 2011, s. 56). Upphandlingsregelverket kan
alltsa svarligen betraktas som en padrivare for mer energieffektiva upphandlingar.
Dock med reservation for att effekten av den dnnu ganska nyligen inférda ”bot-
regeln” moijligen kan tillta efter hand. En relevant fraga ir istillet i vilken utstickning
det kan motverka att relevanta krav stills vid bl.a. renoveringar. Det ska ocksé sidgas
att upphandlingen som sddan och det faktum att stat och kommun ér stora aktdrer pd
miénga varu- och tjinstemarknader kan ha effekter pa utvecklingen pd dessa
marknader. Det dr dock inte en effekt av regelverket utan av beslut som fattas pa

andra grunder.

Problem med att stélla miljékrav

Offentlig upphandling ér en relativt komplex verksamhet som dr féremél f6r en om-
fattande rittslig reglering. Det kan i sig upplevas som ett problem och gora att verk-
samheten kridver betydande resurser. Det dr dven en utmaning att regelverket inte ger
tydliga svar pa méanga fragor utan formulerar principer som succesivt preciseras i ritts-
praxis. Att det dven inforts ytterligare malsdttningar i regelverket, som miljéskydd, vid
sidan av ickediskriminering och kvalitet till bra pris, ligger ett ansvar pd upp-handlare
att hantera eventuella motsittningar mellan dessa dndamal (Wedin 2009, s. 20).

De allminna férutsittningarna for att stilla miljokrav inom ramen f6r offentlig
upphandling har blivit féremal f6r omfattande analys vilken inte ska upprepas hir (se
bl.a. Naturvéirdsverket 2010; Konkurrensverket 2011; Ryding 2012). Det kan dock
konstateras att svenska domstolar i ett antal mal har prévat fragor som beror
stillandet av miljokrav vid offentlig upphandling, om dn inte med fokus pa just
energieffektivisering. Generellt har det bekriftats att det finns ett betydande utrymme
tor sadana krav. Det giller inte minst Hégsta férvaltningsdomstolens (da fortfarande
Regeringsritten) avgorande RA 2010 ref. 78 dir man godtog krav pa att upphandlade
suturer inte fick innehélla dmnet triklosan. Domstolen fann att man inte behévde ta
stillning till om frinvaron av triklosan verkligen medf6r nagon vinst f6r miljén. Det
rickte att det uppstillda kravet var objektivt utformat och inte diskriminerade nagon
leverantor. Nagot som diremot har lett till att upphandlingar fatt géras om, och dir
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praxis inte dr helt tydlig, dr frigan om stillda krav — frimst avseende djurskydd — varit
moéjliga att f6lja upp och kontrollera."®

I relation till energieffektivitet dr det intressant att notera att det dven gjorts
obligatoriskt att stilla energikrav vid upphandling av vissa typer av varor, dock inte
byggentreprenader.19 Det kan ocksd nimnas att det forslag till nytt upphandlings-
direktiv som lades fram av EU-kommissionen 2011 uttryckligen syftar till att
upphandlande myndigheter pa ett bittre sitt ska kunna utnyttja offentliga upp-
handlingar till stod f6r gemensamma samhallsmal, ddribland miljoskydd (EU-

. . . ; 20
kommissionen 2011c, ingressens andra och femte vervigande).

Att genomféra omfattande energieffektiviseringsitgirder kan involvera manga aktorer
och kriva innovativa 16sningar. Det kan 1 sig géra planering, kravspecificering,
anbudsutvirdering och uppfdljning krivande. Rittsligt behover det dock inte medfora
sirskilda svarigheter att stilla energirelaterade krav i detta sammanhang. Krav som
handlar om att frimja en effektiv energianvindning tar sikte pa det upphandlade
objektets (t.ex. byggnaden eller ventilationssystemet) funktion och egenskaper hos
produkter, antingen insatsprodukter som fonster eller isoleringsmaterial, eller den
firdiga bygenaden. Det kan jimf6ras med krav som avser en varas tillverknings-
process, t.ex. de sociala eller miljomassiga effekterna av denna. Sddana krav kan ocksa
stillas 1 méanga fall men de ger upphov till ytterligare rittsliga beddmningar
(Arrowsmith 2009; Ryding 2012).

Att det handlar om krav kopplade till det upphandlande objektet ir alltsd normalt
uppenbart nir det giller energikrav. Det 61 sig ocksa om faktorer som kan mitas
genom analys av objektiva kriterier — f6rutsatt att tid och resurser avsitts for detta.
Det avgérande ir att kraven formuleras si att de liter sig kontrolleras och att kontroll
genomfors vid lamplig tidpunkt eftersom det annars kan vara svirt att sld fast den
faktiska orsaken till att ett visst krav inte uppfyllts.

Om mycket lingtgdende krav stills skulle det eventuellt kunna ifragasittas hur de
rimmar med kravet pa proportionalitet. Som framgitt ovan har emellertid
upphandlande myndigheter stor frihet nir de nirmare bestimmer féremalet f6r en

18 Fragan om kontroll av djurskyddskrav har bl.a. behandlats i KamR i Sundsvall 2011 och
KamR i Stockholm 2012b.

19 Obligatoriska upphandlingskrav f6r att uppni sirskilda mil finns i EU-rétten f6r
vigtransportfordon (direktiv 2009/33/EG om frimjande av rena och energieffektiva
vigtransportfordon) och fér kontorsutrustning (férordning (EG) nr 106/2008 om ett
gemenskapsprogram for energieffektivitetsmirkning av kontorsutrustning). I 2011 ars férslag
till nytt upphandlingsdirektiv menar kommissionen att det med hinsyn till de stora skillnaderna
mellan olika sektorer och marknader inte dr limpligt att faststilla allmdnna obligatoriska krav
for miljorelaterad, social och innovativ upphandling. Diremot anses det lampligt att sitta fler
obligatoriska mal f6r enskilda sektorer med hinsyn till de villkor som rader dir (EU-
kommissionen 2011c, ingressens 39:e Gvervigande).

20 Det svenska konkurrensverket intar i detta avseende motsatt uppfattning och har foreslagit
att den sd kallade ”bot-regeln” avskaffas med hinvisning till att den har 6kat regelbérdan och
minskat tydligheten i upphandlingsregelverket (Konkurrensverket 2011b).
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upphandling. S4 kallade passivhus — i princip hus som inte kriver uppvirmning utéver
den virme som alstras av hushallsmaskiner och ménniskor som vistas dir”" — bojar
etableras som byggnadsteknisk modell pd ménga hill inom EU (Nordling och
Carlsson 2009), vilket talar emot att ens si lingsgiende krav skulle anses
diskriminerande. Man ska ocksa minnas att EU-rétten tydligt betonar vikten av
energieffektivisering for att nd klimatmadlen, liksom offentliga aktSrers sirskilda ansvar
pa detta omrade (direktiv 2012/27/EU).

Nir det giller mojligheten att tillméta energieffektivitet stor vikt vid utvirderingen av
anbud dr det relevant att EU-domstolen fastslagit att de upphandlande myndigheterna
— under iakttagande av EU-rittens krav — inte bara dr fria att vilja kriterier f6r
tilldelningen av ett kontrakt, utan dven att bestimma hur stor vikt de ska tillmitas. Att
en upphandlande myndighet inom ramen f6r bedémningen av vilket anbud som ér
ekonomiskt mest fordelaktigt tillimpar ett upphandlingskriterium som innebdr att den
levererade elen ska ha producerats frin férnybara energikillor och att detta vigs in
med 45 procent i den totala bedémningen har inte ansetts vara oférenligt med
proportionalitetskravet eller EU-rétten i 6vrigt (EU-domstolen, Mal C-448/01, punkt
72).

Krav avseende byggnadsverks energiegenskaper berdr normalt inte heller
harmoniserande EU-rittsliga regler. I den man sddana dnd4 skulle paverkas i ndgot
avseende talar ny praxis for att harmoniserande regler i sig inte utgdr nagot hinder f6r
att stélla hogre krav i enskilda upphandlingar, till skillnad frin generella krav (KamR i
Stockholm 2012b). Detta synsitt, som dven stods av Upphandlingsutredningen (SOU
2013:12, s. 389), aterspeglar 1 sa fall distinktionen mellan myndigheter som
konsumenter respektive lagstiftare vilket diskuterats ovan.

Aven om lagstiftning och praxis alltsi medfor f4 tydliga juridiska hinder for att stilla
krav med hinsyn till energieffektivitet dr det klart att kommuner och andra aktérer
dnda upplever betydande utmaningar med att stilla limpliga miljé- och energikrav i
upphandlingsprocessen. (Carlsson & Waara, s. 15; Hansson 2011, s. 379). Det ir
fortfarande oklart f6r manga kommuner hur de ska stélla miljokrav eller sa vagar de
inte stilla sidana krav eftersom det finns risk att ett upphandlingsbeslut 6verklagas pa
grund av miljokraven (Naturvardsverket 2010, s. 41-44; SOU 2013:12, s. 376; Wedin
2009, s. 32). En mojlig rittsprocess innebir inte bara betydande kostnader f6r
kommunen utan kan ocksa férsena ett projekt med ménader eller 4r (Falk 2011, s. 391,
Riksrevision 2011, s. 29-31). Det ska dock noteras att av de upphandlingar som avsdg
anliggningsarbeten, diribland nybyggnation och renovering av bostadshus,
6verprovades inte mer dn fyra procent under 2010 (Konkurrensverket 2012, s. 306).
Det dr alltsd firre 4n en upphandling av 20 inom detta omride som faktiskt blir

2L Definitionen skiftar lite mellan olika linder. En central komponent dr dock ett mycket litet
behov av uppvirmningsenergi. Grundkravet for den internationella definitionen dr max 15
kWh uppvirmningsenergi per ar.
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foremadl for rittslig provning av ndgot skal, ddribland ifragasittande av eventuella
miljokrav.

Naturvardsverket betonar att det kravs savil politiskt stod som juridisk kompetens for
att frimja energieffektivisering inom bostadssektorn. Kommuner maste vilja stilla
miljékrav men det maste ocksé finnas sakkunniga medarbetare som forstar hur man
anvinder regelverket for att stilla tillimpliga krav som nir kommunens miljé- och
energimal (Naturvardsverket 2010, s. 41-44).

For att underlitta upphandlingsprocessen har flera statliga organ, bl.a.
Miljéstyrningsradet, publicerat policydokument och riktlinjer som kommuner kan
anvinda i sina upphandlingsférfaranden. Miljstyrningsriadets upphandlingskriterier
for ombyggnad av flerbostadshus beskriver ingdende hur kommuner kan stilla miljo-
och energikrav vid ombyggnationer (MiljGstyrningsradet 2012).

Sadana dokument anvinds huvudsakligen av kommunjurister och upphandlings-
enheter men upphandlingsprocessen inkluderar manga olika aktérer som har sitt eget
perspektiv pa byggprocessen och vilka varor etc. som ir nédvindiga. Aven om det
finns politisk vilja att stilla miljékrav och juridisk kompetens inom upphandlings-
enheten finns det manga konkurrerande ekonomiska, praktiska och politiska intressen
som maste beaktas. I intervjuer med kommunféretridare har framkommit att det kan
vara svart f6r kommunala upphandlare att forklara f6r andra aktérer inom kommunen
varfor de inte kan specificera en viss produkt eller leverantér som de 6nskar. Aktorer 1
byggprocessen tar med sig erfarenhet fran tidigare byggprojekt och vill ofta anvinda
de produkter och leverantorer som de redan dr bekanta med. Lagstiftningen ger be-
grinsat utrymme att ta hdnsyn till sddana faktorer vilket kan skapa praktiska problem
mellan upphandlare och andra pa bestillarsidan. Dirfor dr det visentligt att riktlinjer
och annat st6d ar tillgingliga och begripliga for alla — inte bara f6r jurister och profes-
sionella upphandlare. Att generellt 6ka férstielsen f6r den offentliga upphandlingens
logik, dess krav och méijligheter, dr ocksa viktigt £6r att 6ka upphandlingsinstru-
mentets effektivitet och minska dess risker och kostnader. Upphandlingsutredningen
foresprakar rentav att upphandlingens 6vergripande mal och strategier blir féremal f6r
regelbundna Gverldggningar i kommunfullmiktige (SOU 2013:12; s. 21f).

3. Partnering och annan kvalitetssakring

Fenomenet partnering

Ett byggprojekt ir, 1 4n hégre grad dn upphandling, en komplicerad process som
innefattar méinga olika faser och aktorer. Delvis motstridiga (ekonomiska) intressen
hos de inblandade, samt bristande kommunikation och kontinuitet kan inverka
negativt pa bland annat kvaliteten. De kan ocksa motverka I6sningar, till exempel pa
energiomradet, som gar utanfér branschstandard. Enligt savil leverantérer som
upphandlare dr det vid stora projekt viktigt att tidigt pdbotja ett samarbete mellan
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bestillare och entreprendr (SOU 2011:73, s. 179). Det traditionella tillvigagangssittet
att upphandla en entreprenad forst nir projektet dr firdigdefinierat rimmar illa med
detta. Sirskilt om det som ska upphandlas inte dr en ”standardprodukt” utan
bestillaren vill optimera vissa egenskaper hos byggnaden — till exempel kopplade till
energieffektivitet — utan att pa férhand veta hur detta bast kan goéras inom rimliga
kostnadsramatr.

Ett sitt att hantera kvalitetssakring samtidigt som man frimjar innovativa och
kostnadseftektiva 16sningar pa bland annat energieffektiviseringsproblem kan vara
anvindning av si kallad partnering. Det dr en avtalsform som 6kat i popularitet under
de senaste aren. Trots det saknas en tydlig definition av fenomenet (Nystrom 2007, s.
2). Generellt kan sdgas att partnering ar en strukturerad samarbetsform dir viktiga
aktérer som byggherren, konsulterna och entreprendrerna gemensamt I9ser en
bygguppgift (Statskontoret 2009, s. 126).% Ett centralt element ér att nyckelaktorer for
ett, eller flera pd varandra foljande, projekt samlas tidigt i processen och botjar arbeta
med gemensamma mal och gemensam ekonomi (SOU 2011:73, s. 179).

Med ett traditionellt férfarande planeras och upphandlas varje steg i ett byggprojekt
separat vilket kan paverka utférandet av senare steg i byggprocessen negativt.
Alternativt maste alla stegen definieras redan fran bérjan och bli féremal f6r en
gemensam upphandling innan projektet startar. Inom ramen for ett partnerskap
utformar bestillaren ett helt byggprojekt tillsammans med de aktérer som kommer att
utfora arbetet fOr att skapa I6sningar som har projektets helhet som 6vergripande mal
(Fernstrém 2011, s. 12). Normalt ligger ett incitamentskontrakt till grund £6r
avtalsforhallandet, vilket innebir att en eventuell avvikelse frin ett férutbestimt pris
delas mellan parterna. Incitament kan ocksé skapas for viktiga indamal som kvalitet,
teknikutveckling, samarbete och ldgre resursutnyttjande (Statskontoret 2009, s. 126).
Inom ett partneringsamarbete anvinds 6ppen redovisning vilket bl.a. innebdr att
bestillaren ska ha full insyn i byggentreprenérens kostnader.

Det finns kritik mot partnering. Bl.a. farhdgor om att byggherren ofta hamnar i
kompetensmissigt underlige sa vil tekniskt som ekonomiskt. Statskontoret menar
vidare att sirskilt strategisk lingsiktig partnering genom att skapa langsiktiga relationer
mellan byggherrar och vissa byggentreprendrer riskerar att missgynna mindre och nya
entreprendrers mojligheter att konkurrera (Statskontoret 2009, s. 44 f) .

En internationell utblick ger ett splittrat intryck. I Danmark finns riktlinjer med
inneboérden att de statliga byggherrarna méste motivera om de viljer att inte anvinda

2 Partnering paminner i flera avseenden om Private Public Partnerships (PPP). Ett PPP
innebdr i grova drag att ett privat foretag eller konsortium tilldelas uppdraget att (del)finansiera,
bygga och driva en offentlig nyttighet, t.ex. ett sjukhus, en motorvig eller en annan
infrastrukturinanldggning. Partneringsamverkan bér dock hallas isir fran PPP eftersom
partnering inte i sig innebdr att den privata aktoren stir for driften av verksamheten nir
byggnaden eller anliggningen vil har uppforts. Angdende PPP se vidare Madell & Indén 2010.
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partnering. Uppgifter frin Tyskland visar 4 andra sidan att det dér inte ar tillatet att
anvinda samverkansformer som partnering p.g.a. fara for negativ paverkan pa
konkurrensen. (SOU 2011:73, 5. 179 f)

Reglering av partnering

Aven om manga ser klara férdelar med partnering rider det delade meningar om
upphandlingslagstiftningen i EU och i Sverige medger sidant sammarbete. Manga
offentliga bestillare uppfattar inte att den gillande lagstiftningen ger nagot tydligt svar
pd om det ér tillatet att f6ra en dialog med utvalda byggentreprendrer innan
projektering (SOU 2011:73, ss. 179 f). Just en sddan dialog, och dven Gverens-
kommelser av olika slag, dr grundldggande for partnering.

Partnering regleras inte explicit i vare sig i EU-ritten eller i LOU. De olika elementen i
ett partneringsamarbete berors dock 1 hdg grad av regelverket. Risken for rittsliga
konflikter varierar beroende pa hur partneringen utformas och genomfdrs. Detta dr
inte platsen f6r en utforlig behandling av denna komplexa problemstillning som fatt
férvanansvirt lite uppmirksamhet i den juridiska litteraturen. I stillet ska hir visas pa
négra principiella problem som upphandlande myndigheter maste hantera om de vill
ha ett mer omfattande samarbete dn vad som foljer av en traditionell entreprenad.

Kravet pd likabehandling inom offentlig upphandling innebdr som nimnts att lika
situationer ska behandlas lika men dven att olika situationer inte far behandlas lika,
savida det inte finns sakliga skil f6r en sadan behandling. Alla anbudsgivare ska som
utgingspunkt ha samma férutsittningar och behandlas lika. Om ndgon eller nigra
anbudsgivare varit med och diskuterat och utformat bygg- eller renoveringsprojektet
innan upphandlingen genomférs befinner sig de emellertid inte i samma situation som
sina konkurrenter. Det dr ddrfor stor risk att de maste uteslutas fran upphandlingen
eftersom det annars kan fi en otilliten férdel. Det kan dels handla om den kunskap de
har tillignat sig angaende det som ska upphandlas, dels att de kan ha paverkat
villkoren f6r upphandlingen pa ett f6r dem gynnsamt sitt. Man far dock inte generellt
utesluta aktérer som deltagit i forberedande arbete frin att delta i upphandlingen.
Istdllet kravs att man i det enskilda fallet bedomer om deras deltagande skulle innebéra
risk f6r den fria konkurrensen mellan anbudsgivarna (EU-domstolen, férenade malen
C-21/03 och C-34/03, punkterna 29—32).23 Detta dr ingen helt enkel bedémning och
den resulterande osikerheten kan verka avhallande pa upphandlande myndigheter.

Grovt riknat finns tva huvudsakliga sitt att forhalla sig till detta problem. Det ena ar
att anvinda sig av konsulter som hjilper till att precisera vad som ska upphandlas men

som inte sjilva ligger anbud pa att genomféra entreprenaden. P sa sitt 16ses ett

B enlighet med detta har kammarritten i Sundsvall funnit att en kommun kan ta rid och
hjilp av presumtiva leverantérer vid upphandling savida konkurrensen inte snedvrids och
anbudsgivarna kan limna anbud p4 lika villkor (KamR i Sundsvall 2011b).

63



Kapitel @ Rattsliga forutsattningar for
energieffektivisering i kommunagda hyresfastigheter

upphandlingsrittsligt problem men samtidigt uppstér ett glapp” mellan planering och
genomforande. Utrymmet fOr att gemensamt soka sig fram till goda 16sningar under
projektets gang minskar och man kan inte lingre tala om att projektet sker i
partneringform. Det andra, grovt skisserade alternativet, dr att upphandla ett vagt
definierat objekt och stilla som villkor att den som far kontraktet ska genomféra
projektet i form av partnering eller liknande. I en sidan situation blir anbudsgivarnas
kvaliteter av stor betydelse eftersom det dr svart att uppstilla tydliga kriterier relaterade
till det upphandlade objektet — det ska ju definieras gemensamt.

Ett ytterligare f6rhéllningssitt kan vara att forsoka integrera preciserandet av det som
ska upphandlas i sjilva upphandlingsférfarandet. Ett traditionellt éppetz4 eller
selektivt™ upphandlingsforfarande ger mycket begransat utrymme f6r flexibilitet och
dialog mellan (potentiella) anbudsgivare och upphandlande myndighet. Ett sitt att
hantera detta kan vara att anvinda sig av ett férhandlat férfarande, eller det som kallas
konkurrenspriglad dialog.

Vid f6érhandlat férfarande med féregdende annonsering kan den upphandlande
myndigheten férhandla med anbudsgivarna om de anbud som de har limnat, for att
anpassa anbuden till de krav som angetts i forfragningsunderlaget, samt for att fa fram
det bista anbudet (LOU 4 kap 3). Ett sidant férfarande kan bla. tillimpas om det
som ska upphandlas ir av sddant slag eller férenat med sadana risker att det pa grund
av sirskilda omstindigheter inte gir att ange nagot totalpris i forvig (LOU 4 kap 3§, st
2). Det bor ocksd inom ramen f6r ett férhandlat férfarande vara mojligt att ge
anbudsgivarna méjlighet att presentera alternativa forslag. Det dr dock krdvande att
genomféra ett férhandlat férfarande pa ett sadant sitt att likabehandlingsprincipen
fullt ut respekteras (Falk 2011, s. 168).

Vid konkurrenspriglad dialog f6rs en dialog med de anbudssékande som har bjudits
in att delta innan anbud limnas (LOU 2 kap 9b §). Féremalet £6r anbudet definieras
alltsa gemensamt innan anbud limnas. Direfter far f6rhandlingar om anbuden inte
ske. Av sirskild betydelse i detta sammanhang dr att forfarandet ér tinkt att anvindas
nir den upphandlande myndigheten i stort kdnner till vilket slutresultat som ska
uppnas, men inte 1 férvig kan faststilla hur resultatet ska uppnas pa bista sitt i form
av t.ex. tekniska l6sningar. Avsikten dr ocksd att genom dialogen 6ka méjligheten att
beakta t.ex. tekniska innovationer nir den upphandlande myndigheten fortldpande
kan diskutera och viga unika l6sningar mot varandra. (Prop. 2009/10:180, s. 228)

Konkurrenspriglad dialog far emellertid bara anvindas nir det 6t sig om ett sirskilt
komplicerat kontrakt och 6ppet eller selektivt upphandlingsférfarande inte medger

? Med Oppet forfarande avses enligt LOU 2 kap. 22 § ett forfarande dir alla leverantorer far
limna anbud. Se dven LOU 4 kap. 1 §.

% Ett selektivt forfarande ir enligt LOU 2 kap. 16 § ett férfarande dir alla leverantérer kan
ans6ka om att fa delta men endast anbudssékande som, enligt vissa kriterier i LOU 11 kap. 3 §,
inbjuds av den upphandlande myndigheten att delta fir limna anbud. Se d4ven LOU 4 kap. 1 §.
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tilldelning av kontraktet (LOU 4 kap. 10 §). Ett kontrakt anses som sarskilt
komplicerat om det inte rimligen kan krivas av en upphandlande myndighet att den
ska kunna definiera de prestanda- eller funktionskrav som kan tillgodose
myndighetens behov eller med vilka dess mal kan uppnas. Svarigheten kan ocksi avse
den rittsliga eller finansiella utformningen av projektet (LOU 4 kap. 11 §).

Bedémningen av om ett kontrakt it sirskilt komplicerat ska géras med utgangspunkt i
kontraktet som sadant och inte i den upphandlande myndighetens egen uppfattning
om sin férmdga. Bedémningen far géras frin fall till fall och den nidrmare avgrins-
ningen kommer, enligt férarbetena, att behéva utvecklas i rittspraxis (Prop.
2009/10:180, s. 231 f). Eftersom ndgon praxis dnnu inte utvecklats rider osikerhet
om hur kravet pa ett sdrskilt komplicerat kontrakt ska tolkas. Mycket talar dock for att
renoveringar av bostadsfastigheter normalt inte uppfyller kraven, dven om de har en
ambition att ga utéver branschstandard vad giller till exempel energieffektivitet.z6
Detta kan emellertid komma att dndras om EU-kommissionens forslag till nytt
upphandlingsdirektiv gir igenom niagorlunda oférindrat i relevanta delar. Dir foreslds
nimligen att utrymmet fOr att anvinda konkurrenspriglad dialog ska 6ka. Bl.a. ska
detta forfarande kunna anvindas for byggentreprenader nir upphandlingskontraktet
béade avser utformning och genomférande av arbetena, eller nir férhandlingar krivs
for att faststilla projektets rittsliga eller ekonomiska utformning. En sinkning av
kraven for att fa tillimpa férhandlat férfarande under konkurrens foreslas ocksa (EU-
kommissionen 2011c, artikel 24 respektive 27).

Leverantérskvalificering

Oberoende av vilket upphandlingsforfarande som tillimpas kan det vara
problematiskt f6r en myndighet att i en upphandling stilla limpliga krav f6r att vilja
ut partners till ett mer langtgidende sammatbete. Eftersom det handlar om att skapa en
fortroendefull relation finns ett sirskilt intresse av att finga upp ’mjuka” parametrar.
Nir partnering anvinds ges dérfor priset ofta en underordnad roll i utvirderingen
(Statskontoret, s. 127). Vikten av andra kriterier 6kar i motsvarande grad. Exempel
fran upphandlingar i samband med partnering visar att stor vikt liggs vid
anbudsgivarnas férmaga att samarbeta med andra nyckelaktérer i byggprocessen. Ett

% Det kan noteras att de exempel som ges i direktivet pa situationer som kan motivera
tillimpning av konkurrenspriglad dialog dr “’stérre integrerade projekt for transport-
infrastruktur, stora datanit eller projekt som omfattar komplicerad och strukturerad
finansiering vars ekonomiska och rittsliga uppliggning inte kan faststillas i forvig.” Inget av
detta passar uppenbart in pa byggentreprenader av mer normal omfattning och komplexitet.
Direktiv 2004/18/EG, ingtessens 31 6vervigande. Av propositionen framgér att det inte kan
uteslutas att det ”eventuellt i praktiken kommer att stillas ligre krav pé en liten myndighet utan
storre resurser 4n pa en storre myndighet” dven om utgangspunkten ar att det dr kontraktet i
sig som ska vara sirskilt komplicerat for att konkurrenspriglad dialog ska fa anvindas (Prop.
2009/10:180, s. 232). Det tycks alltsd finnas en 6ppning for en telativ beddmning vilken bor
innebdra att mindre kommuner i storre utstrickning dn stora kommuner eller stora statliga
myndigheter kan fa anvinda konkurrenspriglad dialog avseende samma typ av kontrakt. Men
detta mycket forsiktiga uttalande medger inte nagon tydlig slutsats i detta avseende.
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exempel pé ett sddant utvirderingskriterium dr anbudsgivarens forméga att visa att “en
» 27

laganda finns dir alla st6ttar och hjilper varandra”.
Att denna typ av kriterier kan vara svira att formulera pa ett sitt som moter kraven pa
likabehandling och uppfdljbarhet sdger sig sjilvt. Som nimns ovan krivs dven att
”samtliga rimligt upplysta och normalt aktsamma anbudsgivate [fit] kinnedom om
den exakta innebdrden av tilldelningskriterierna och saledes [kan] tolka dem pa samma
satt” (EU-domstolen Mal C-368/10). Att uppfylla detta krav dr ocksa svart for
kritetier av ovan angivet slag, dtminstone om det inte utvecklas nirmare hur

bedémningen kommer att géras.

Som framgatt ovan maste anbud uppfylla de tekniska specifikationerna och kan sedan
jimforas utifrdn olika parametrar, inklusive pris. Lagstiftningen ger emellertid ocksa
méjlighet att vilja bort leverantdrer pa grund av deras egna egenskaper (till skillnad
fran egenskaper hos anbuden). I syfte att kontrollera leverantorers limplighet far krav
stillas pa en ldgsta niva for anbudsgivares ekonomiska stillning samt tekniska och
yrkesmissiga kapacitet (LOU 11 kap. 2 §). Lagstiftningen siger inte vilka krav som fér
stillas, ddremot vilka bevis som myndigheten kan kridva att en leverantdr ska tillhanda-
halla f6r att styrka sin tekniska kapacitet. De infattar bl.a. att begira en forteckning
6ver slutférda byggentreprenader under de fem senaste dren, atfdljd av intyg om att de
viktigaste entreprenaderna utforts pa ett tillfredsstillande sdtt och huruvida de slut-
fordes pa ett korrekt sitt. Det kan dven handla om att begira uppgifter om
entreprendrens utbildnings- och yrkeskvalifikationer eller motsvarande uppgifter om
ledande personer i féretaget, sirskilt om den eller dem som ska ansvara f6r tillhanda-
héllande av byggentreprenaden, om det med hinsyn till vad kontraktet avser beh&vs
sadana uppgifter (LOU 11 kap. 11 § st 2).

De krav pé kapacitet som stills maste ha samband med kontraktsféremalet och std i
proportion till det (LOU 11 kap. 2 §). I praxis har krav pa erfarenhet av uppdrag av
motsvarande karaktir accepterats, diremot inte krav pi att tidigare uppdrag ska ha
haft samma omfattning, eftersom anbudsgivare som i f6r sig har en hég total kapacitet
men som tidigare haft flera mindre uppdrag parallellt da riskerar att utestingas (KamR
i Goteborg 2012).

Vid bedémningen av en leverantdrs f6rméga att fullgéra en byggentreprenad far
sarskild vikt fdstas vid yrkeskunnande, effektivitet, erfarenhet och tillférlitlighet (LOU
11 kap 13). Vid denna bedémning bér andra typer av bevis kunna anvindas utéver de
som listas avseende teknisk kapacitet (Falk 2011, s. 370). Aven for denna utékade
leverantérsbedémning kan referenser anvindas (KamR i G6teborg 2011).

EU-domstolen har konstaterat att det inte 4r uteslutet att kontrollen av
anbudsgivarnas limplighet och tilldelningen av kontraktet dger rum samtidigt men att

z Upphandling av renovering och energieffektiviseting av bostider med partnering i
Viistsverige.
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det dr tvd skilda moment som omfattas av olika bestimmelser (M4l C-532/06,
punkterna 26-27). I det forsta fallet dr det endast friga om att faststilla om en
leverantor dr limplig eller olimplig, medan det i det senare handlar om att fastsla
vilket av flera anbud som 4r det ekonomiskt mest f6rmanliga. Parametrar som
“anbudsgivarnas erfarenhet, personalstyrka och utrustning samt férmaga att utfora
projektet inom den faststillda tidsfristen” har inte ansetts kunna anvindas som
tilldelningskriterier eftersom de tar sikte pd leverantéren snarare dn anbudet (Mal
C-532/06, punkt 32).

Detta férhallande kan orsaka problem vid upphandling som syftar till partnering eller
liknande samarbetsformer. Om ”mjuka” krav avseende leverantdren stills i
kvalificeringsfasen maste de vara proportionerliga och far inte syfta till att identifiera
det ekonomiskt mest férdelaktiga budet. Om de istéllet anvinds i utvirderingsfasen
(som ”bor-krav”) riskerar de att vara otillitna om de tar sikte pa leverantéren snarare
ian féremalet f6r upphandlingen. I svensk praxis har bl.a. referensupptagning avseende
frigor rérande en anbudsgivares produktivitet, bemétande, kvaliteten pa
anbudsgivarens yrkesmin, samt referentens fértroende for anbudsgivaren och om
denne kunde rekommendera anbudsgivaren inte ansetts kunna anvindas f6r
anbudsutvirdering (KamR i Stockholm 2008). Bilden ir dock inte entydig. I ett annat
mal betonade domstolen att sambandet mellan etfarenhet/kompetens och kvalitet
varierar mellan branscher. Avgorande 4r om erfarenhet kan férvintas leda till 6kad
kvalitet. Ett grundkrav ér enligt Kammarritten i Géteborg att det finns ”en direkt
koppling mellan krav pd erfarenhet och kvalitetsnivan pa det som ska upphandlas”
(KamR i G6teborg 2009).% Nigot stillningstagande fran hogsta instans finns dnnu
inte 1 denna fraga.

Sammafattningsvis kan sigas att upphandlande myndigheter noga maste dverviga hur
”mjuka” virden och kvalitetsaspekter kan goras sa transparenta och objektiva som
méjligt och, om de ska anvindas f6r utvirdering, hur de kan koppas till féremalet f6r
upphandlingen och dess kvalitet pa ett tydligt sitt.

Ytterligare aspekter pd partnering

Partnering ger upphov till ytterligare en juridisk problematik, nimligen frigan om
huruvida det r6r sig om ett eller flera avtal. Om det avtal som, efter upphandling, ingas
om partneringen inte tydligt innefattar ocksi sjilva byggentreprenaden — vilket kan
vara svart eftersom denna kanske inte dr tydligt definierad i detta skede — riskerar ett
efterkommande avtal om entreprenaden att ses som ingitt utan féregiende
konkurrensutsittning, vilket kan utgbra grund for ogiltigférklaring eller konkurrens-

% Det ir klart att referenser kan anvindas for att faststilla vad som r det ekonomiskt mest
fordelaktiga anbudet, bara de syftar till att utvirdera parametrar som ir relevanta i
utvirderingsfasen (KamR i G6teborg 2008b). Generellt nir det géller referenser ér det viktigt
att kraven pa vad som utg6r en godtagbar referens inte dr f6r snavt stillda (KamR i Jonkoping
2011). Relevanta erfarenheter bér beaktas dven om de inte avser exakt samma slags uppdrag.
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skadeavgift (LOU 16 kap 13 §, respektive 17 kap 1 §). Problemet, som involverar

avtalsrittsliga fragestillningar, ska inte utredas nidrmare hir.”® En snarlik problematik
hatr emellertid behandlats av EU-domstolen (EU-domstolen, C-299/08).

Trots dessa rittsliga utmaningar har, enligt uppgift, inget partneringprojekt stoppats pa
grund av oférenlighet med LOU trots att det genomforts ett stort antal sddana
(Fernstréom 2011, s. 15). Det innebdr inte att det inte finns rittsliga svarigheter med
partneringformen. Diremot indikerar det mdjligen att bendgenheten bland de berérda
byggforetagen att ifrdgasitta upphandlingar pa denna grund inte 4r s stor. Det ska
noteras att det finns goda exempel pd nir energieffektivisering genomforts utan
anvindande av partnering varfor partnering inte kan ses som en nédvindig forut-
sittning for framgangsrik energieffektivisering. Tva av projektets fallstudier, Backa
R6d och Gérdsten, dr exempel pd detta (se ndrmare om dessa projekt kapitel 2).

Vi gar nu vidare till den tredje overgripande fragestillning som ska behandlas i detta
kapitel, nimligen innebérden av att kommunala bostadsaktiebolag maste agera utifrin
affirsmissiga principer.

4. Affirsmissighet i kommunala bostadsbolag®

Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag

Den 1 januari 2011 tridde en ny lag om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(2010:879), LAKB, ikraft och ersatte den tidigare lagen om allméinnyttiga bostads-
foretag (2002:102). Ett allmidnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag, AKB, ir enligt
lagens 1 § ett aktiebolag som en kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestimmande inflytandet 6ver och som 1 allminnyttigt syfte

1. 1 sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fastigheter i vilka bostadsligenheter upplats
med hyresritt;

2. fraimjar bostadsforsorjningen i den eller de kommuner som idr dgare till bolaget; samt

3. erbjuder hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

En viktig nyhet i lagen dr att AKB ska bedriva verksamheten enligt affirsmissiga
principer (LKAB 2 §). Detta innebir ett undantag fran det generella férbudet f6r
kommuner att bedriva verksamhet i vinstsyfte samt fran sjilvkostnadsprincipen. Lagen

innehaller ocksa regler som begrinsar de virde6verféringar som far ske frin ett AKB

2 B introduktion ges i Eriksson 2011.

% Denna friga har behandlats mer ingdende i Langlet & Ornberg (2012). Dir finns dven mer
utforliga kallhdnvisningar och andra noter.
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till dess kommunala dgare (LKAB 3-5(§). Syftet dr att skapa en ny reglering som ar
klart forenlig med EU-ritten och som samtidigt ger kommunerna mojlighet att
anvinda sina bostadsbolag som verktyg for bostadsforsotjningen (Prop. 2009/10:185,
s. 20).

Kravet pi affirsmissighet har lett till farhdgor for att bolagens handlingsutrymme att
vidta dtgirder som frimjar sociala och miljdmassiga dndamal, diribland mer
langtgaende energieffektiviseringsatgirder, hirigenom skulle begrinsas avsevirt. Ar
det till exempel moijligt £6r ett AKB att med dessa regler vidta energi-
effektiviseringsatgirder som har en lingre intjinandetid 4n négra fi 4r?

Afféirsmdssighet och andra héinsyn

AKB ska alltsd bedriva sin verksamhet enligt affirsmaissiga principer. Affirsmissighet
avser, enligt propositionen, ”det 6vergripande férhdllningssitt som ett icke
subventionerat foretag pa en marknad intar infGr investeringar, i sin dagliga drift och i
relation till andra aktorer.” (Prop. 2009/10:185, s. 44). En kommunal dgare ska
dirmed agera pa samma sitt som en jaimforbar privat dgare av ett jimforbart privat
bostadsbolag. Det innebir bland annat att det inte 4r mojligt att géra avkall pd kravet
pé en dtminstone pé lingre sikt marknadsmissig avkastning utifrin den valda risk-
nivan. En kommun kan inte heller kriva av sitt AKB att det vidtar atgirder som inte
ar lonsamma for foretaget (Prop. 2009/10:185, s. 42 - 44).

Kravet pa affirsmissighet innebir i sig inget hinder mot att ett AKB tar sociala och
miljdmassiga hinsyn, forutsatt att dessa dr uttryck for bolagets lingsiktiga affirs-

missiga engagemang och inte ett resultat av att bolaget dgs av en kommun (Prop.
2009/10:185, s. 42).

Intressant nog konstateras det ocksa i propositionen att sjilva syftet med att
kommuner bildar bostadsaktiebolag 4r att de ska fylla andra syften 4n att generera
maximal avkastning, diribland att bidra till en hallbar utveckling i sdvil socialt som
miljomassigt hinseende. Att de trots detta ska bedrivas utifran affarsmassiga principer
bror pa att féretagen verkar pa en konkurrensutsatt marknad dir det kan betraktas
som konkurrenssnedvridande stod till féretaget om dess dgare accepterar att det
bedrivs enligt andra principet (Prop. 2009/10:185, s. 47).

Denna paradoxala situation — att ett AKB bara fér ta sociala och miljémissiga hinsyn
sd linge det inte 4r ett resultat av att bolaget dgs av en kommun samtidigt som bolaget
existerar som ett AKB just for att fylla en social (bostadspolitiskt) och eventuellt ocksa
en miljémissig funktion — kan bara férstds mot bakgrund av den nya lagstiftningens
tillkomsthistoria.

Ar 2002 och éterigen 2005 gjorde Fastighetsigarna Sverige genom European Property
Federation (EPF) anmilningar till EU-kommissionen avseende statligt stod till
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kommunala bostadsféretag. I den senare anmilan hdvdades bl.a. att de kommunala
bostadsforetagen erhaller omfattande stéd frin kommunerna, dels genom direkta
bidrag, dels genom att kommuner stiller borgen utan krav pa marknadsmassig
ersittning samt genom att de kommunala dgarna avstir frin marknadsmissig
avkastning pa det egna kapitalet. (SOU 2008:38 s. 161)

Det 6vergripande syftet med framtagandet av den nya lagen har varit att komma
tillritta med eventuella konkurrenssnedvridande effekter av att kommuner dger
bostadsbolag och i férlingningen att undvika rittsliga sanktioner frin EU. Det kan
noteras att det initiala utredningsuppdraget var att se dver utrymmet f6r att inom EU-
medlemskapets ramar bedriva en nationell bostadspolitik baserad pa en langsiktig
sjalvkostnadsprincip f6r AKB. (Regeringen 2005, s. 1.) Hinvisningen till sjilv-
kostnadsprincipen togs sedermera bort varefter utredningen hade att mer férut-
sittningslost fokusera pa en anpassning till EU:s konkurrens- och statsstodsregler.
(Regeringen 2007, s. 1.) Att detta kan pdverka bolagens méjligheter att vidta atgirder
som inte dr kommersiellt motiverade 4r sdledes en bieffekt i férhallande till frigan om
konkurrens och statsstod.

Det bér 1 sammanhanget dven noteras att det i EU-ritten finns en tydligt uttalad f6¢-
vintan pa kommuner och andra offentliga aktorer att fungera som exempel nir det
giller investeringar, underhillskostnader och andra édtgirder f6r forbittrad energi-
effektivitet (Direktiv 2006/32/EG, ingressens dttonde dvervigande).

Savil Socialstyrelsen som Sveriges kommuner och landsting (SKL) har gett uttryck for
att det dr oklart om det ér vinstsyftet eller det allmédnnyttiga syftet med ett AKB som
ska ges foretride nir de inte gar att férena. Regeringens svar pa denna kritik, vilket
vildigt tydligt terspeglar problemet med att hantera dessa tvd intressen, fortjanar att
aterges ordagrant:

”Som regeringen har redogjort f6r ovan har de kommunala bostadsaktiebolagen inte
tillkommit f6r att skapa vinster, utan for att tillgodose ett allmidnnyttigt 4ndamal. I den
meningen 4r det allmédnnyttiga syftet Gverordnat andra aspekter. Samtidigt giller att
féretagen verkar pa en konkurrensutsatt marknad dir st6d till féretag kan bli
konkurrenssnedvridande. Aven de allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolagen maste
siledes agera affarsmissigt och dldggas normala avkastningskrav.”

(Prop. 2009/10:185, s. 47)

Det gar siledes inte generellt att sdga att det ena intresset dr Gverordnat det andra
eftersom de emanerar frin olika politikomriden och utgar fran olika logiker.

Kammarritten i Stockholm har nyligen funnit att det huvudsakliga syftet med ett
AKB:s verksamhet inte kan anses vara att ge vinst samt att det allméinnyttiga syftet
med ett AKB fir anses §verordnat andra aspekter (KamR i Stockholm 2012a). Detta
gjordes dock i samband med en provning av om ett AKB omfattas av lag (2007:1091)
om offentlig upphandling, LOU, och kan inte medféra att frimjandet av allminnyttiga
syften som socialt och miljémaissigt hallbar utveckling principiellt ges féretrdde
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framfor lagens krav pa affirsmissiga principer. Att pa generell niva stilla dessa syften
mot varandra och f6rs6ka inordna dem i ett hierarkiskt férhallande ér inte en fram-
komlig vig. I den praktiska tillimpningen blir det istillet en friga om att finna sitt att
hantera dem s4 att konkurrens- och statsstddsreglerna respekteras utan att de
kommunala bostadsaktiebolagens sjalva raison d’étre undergrivs. Detta Gverensstimmer
med regeringens uttalande att AKB, 4ven da de har att bedriva sin verksamhet pa
affdrsmissiga grunder och striva efter langsiktigt bista mojliga resultat, ska kunna
anvindas for att fullgbra kommunernas bostadspolitiska ansvar (Prop. 2009/10:185 s.
41).

Av avgorande betydelse i detta sammanhang blir hur lagens krav pa “affirsmissiga
principer” ska tolkas, dvs. vilka typer av dtgirder som ryms inom detta begrepp
respektive vad som inte kan anses forenligt med ett agerande utifrdn affirsmissiga
principer och som didrmed inte lingre 4r acceptabelt f6r AKB att gora.

Hallbarhet och afféirsmdssighet

Att sociala och miljémissiga hinsyn tas 1 affirsmissig verksamhet dr pa intet sitt unikt
t6r kommunala bolag utan tvirtom ndgonting som i allt hdgre grad lyfts fram som en
modell £6r ndringslivet i stort. Inom fastighetsbranschen ir energibesparing och andra
miljohinsyn centrala delar av det héllbarhetsarbete som 1 varierande utstrickning
bedrivs av minga f(")lcetag.31 Att anldgea ett lingsiktigt perspektiv pd investeringar och
att medvetet arbeta med att frimja social och miljomassiga virden dr siledes pa intet
sdtt i sig ofrenligt med ett affirsmissigt agerande. Att generellt hindra AKB fréin att
ta sidana hinsyn vore att dligga dem en snivare fOrstielse av affirsmissighet dn den
manga kommersiella aktérer omfattar. Regeringen konstaterar ocksa att ett
’toretagande med sambhillsansvar”, definierat som foretagande med etiskt, miljo-

miissigt och socialt ansvarstagande, kan férvintas stirka foretagens varumirke och
oka lonsamheten pa ling sikt (Prop. 2009/10:185, s. 42).

Det ligger i den affirsmissiga logiken att atgirder som vidtas i syfte att skapa mer
langsiktiga virden dokumenteras, foljs upp och kommuniceras. Dirigenom kan de
bidra till att skapa fértroende fOr foretaget som en langsiktig, etisk och ansvarstagande
aktor. Det kan dven handla om att gdra bolaget till en attraktiv arbetsgivare f6r
engagerade medarbetare. Detta talar f6r att AKB bor anvinda sig av en héllbarhets-
eller miljéredovisning dir atgirder som kan anses frimja socialt- och miljémissigt
hallbar utveckling redovisas (Prop. 2009/10:185, s. 42). Att kommunicera arbetet med

virden som ligger utanfor den absoluta kdrnverksamheten kopplat till den ekonomiska

%1 Se som exempel de milj6- och energimal som fastighetsbolagen Wihlborgs

(http:/ /www.wihlborgs.se/Om-Wihlbotrgs/ CSRHallbart-foretagande/Miljo/) respektive
Wallenstam

(http:/ /www.wallenstam.se/om/om-oss/miljo-samhallsansvar/miljomal/) satt upp (sidorna
besokta 2012-08-30).
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redovisningen, samt i den allminna presentationen av fOretaget gentemot potentiella
kunder och det omgivande samhillet, understryker att detta arbete handeras som en

integrerad del i den vinstgenererande verksamheten.

Investeringar och avkastning

Vinst, eller avkastning, 4r numera ett centralt begrepp for alla AKB. Hur det ska
forstas och mitas i specifika situationer ir dock langt ifrin klart. I férarbetena be-
kriftas att det avkastningskrav som en kommun ska stilla pa sitt AKB ska bygga pd en
strdvan efter att lingsiktigt uppna bista mojliga resultat. Det innebir, som nimnts, att
kraven ska motsvara de krav som stills av andra aktérer pa bostadsmarknaden, vilka
ocksa har ett lingsiktigt perspektiv pd sitt dgande (Prop. 2009/10:185, s. 45). Detta
miste dterspeglas dven i hur enskilda investeringsbeslut hanteras. Privata aktorer har
emellertid inte nagon enhetlig syn pa vad som dr I6nsamt, utan gor olika bedémningar
till exempel avseende renoveringar (Lind & Lundstrém 2011, s. 13). Ett motsvarande
utrymme for skiftande bedémningar maste finnas f6r AKB.

En viktig faktor nir man bedémer vad som utgdr marknadsmissig avkastning pa en
investering ir risken for framtida kostnadsokningar eller intdktsminskningar. Det it
uppenbart att det savil inom EU som nationellt pagar en utveckling mot allt hégre
krav pd energieffektivitet savil vid ny- som ombyggnation. Regeringen har konstaterat
att den Gversyn av energihushdllningskraven som genomforts konsekvent inneburit
skirpningar av kraven. Mot bakgrund av bland annat teknisk och ekonomisk
utveckling samt omvirldsfaktorer gbrs beddmningen att kommande Gversyner ocksa
kommer att leda till successiva skarpningar. (Regeringen 2011/12, s. 4) Detta innebir
att man vid bedémningen av en atgirds langsiktiga [6nsamhet bor beakta att frivilligt
vidtagna dtgirder medfor en minskad risk f6r framtida, mer svarplanerade kostnader,
till £8ljd av skirpta krav. En dtgird som foljer av en framtida regelskdrpning kan ocksa
behova vidtags i ett mindre gynnsamt ekonomiskt lige jamfort med en dtgird som
fastighetsidgaren beslutar pa eget initiativ. Att foregripa framtida regelskirpningar kan
sdledes ha en positiv inverkan pa foretagets riskbild och didrmed motivera ett ligre
avkastningskrav.

Hur férhéller det sig dd med dtgirder som inte ens pa lingre sikt genererar vinst? Det
ska forst konstateras att med den forstaelse av affirsmissighet som beskrivits ovan ér
det en mer komplex uppgift att definiera en investering som lénsam eller olénsam édn
om det till exempel enbart handlade om att stilla investeringskostnaden mot direkta
framtida besparingar. Det krivs ocksa en férméga att uppskatta och viga in de 6vriga
virden som ett projekt kan vara avsett att generera. Komplexiteten i denna typ av
berdkningar bekriftas av de skiftande bedémningar som gors av olika kommuner och

AKB vad giller vilka bostadssociala satsningar som kan anses foretagsekonomiskt
motiverade (SOU 2008:38, s. 92).
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Aven om en enskild satsning i sig sjilv 4r olénsam kan den bidra positivt till hur vil
foretaget i 6vrigt uppfyller sina mal (Prop. 2009/10:185, s. 46). Sa linge ett projekt
dokumenteras och erfarenheterna anvindas i annan verksamhet bor det inte vara
problematiskt att en enskild investering inte genererar vinst, forutsatt att kostnaden
inte ar klart oproportionerlig i relation till den nytta som de vunna erfarenheterna bor
kunna ge i framtiden. Det ligger ocksa i sakens natur att ett projekt som syftar till att
finna nya och bittre 16sningar, till exempel vad giller ventilation eller isolering, inte
alltid faller vil ut. Aven privata aktérer satsar pa projekt som visar sig inte vara
ekonomiskt gynnsamma. Ett faktiskt positivt ekonomiskt utfall kan darfér aldrig vara
ett krav. Beddmningen maste gbras utifran vad som ér en rimlig uppskattning av de
ckonomiska forutsittningarna nir en investering beslutas.

Att dven lingtgdende energieffektiviseringsatgirder som annars dr svara att fa
l6nsamhet 1 kan betraktas som l6nsamma om energieffektivisering definieras som en
strategisk fraga och hanteras som en integrerad del av bostadstretagens affirsmodell
diskuteras nidrmare i kapitel 6. Det handlar bland annat om att energieffektiviseringar
kan anvindas for att stirka verksamhetens legitimitetsskapande processer,
riskhantering, samverkan med boende och omgivande samhille, samt f6r
affirsmodellutveckling. Det kan innebira betydande utmaningar men samtidigt
generera betydelsefull kunskap och skapa mervirden utéver den konkreta
energibespatringen

Ett betraktelsesitt som utgar ifrdn hur langsiktiga kommersiella aktorer med en
utvecklad miljo- eller hallbarhetsstrategi beter sig och beaktar fragas komplexitet bor
sammantaget ge AKB ett betydande utrymme f6r att gbra investeringar, vilka syftar till
energieffektivisering, dven om dtgirderna bara kan bira sina kostnader pa lingre sikt
eller genom att beakta deras vidare betydelse f6r verksamheten.

Varje atgird, inklusive investeringar f6r energieffektivisering, maste dock ha som syfte
— om in inte enda syfte — att gynna bolaget. Om en dtgird frimjar ett allminnyttigt
dndamal utan att gynna bolaget miste den betraktas som en del i den kommunala
verksamheten vilken bedrivs genom det kommunaldgda bostadsbolaget. Ett sidant
agerande ir otvetydigt oférenligt med lagens dndamal (Prop. 2009/10:185, s. 53).

Styrning av AKB

Det dr tydligt 1 det nya regelverket att relationen mellan kommunen och ett AKB ska
vara affirsmissig och att ndgon subventionering eller virdedverforing dem emellan
inte ska ske. Ett AKB ska inte bedriva eller subventionera kommunal verksamhet. I
den man sidan inte utférs av kommunen sjilv ska den upphandlas i enlighet med
LOU (Prop. 2009/10:185, s. 53).%

% Regeringen pekar dock pd att upphandlingar fran si kallade anknyta f6retag, till vilka AKB
kan hora, dr undantagna frin LOU. Detta férutsitter att de i EU-domstolens praxis utvecklade
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Som redan konstaterats dger emellertid inte kommuner bostadsbolag primirt i syfte att
generera intikter. Det handlar snarare om att man vill frimja sociala och miljomassiga

virden genom sitt dgande. Dessa virden 6nskar man givetvis férmedla till bolagen.

De flesta AKB styrs, férutom av bolagsordningen, ocksd genom édgardirektiv. Genom
sadana kan kommunfullmaktige bl.a. faststilla det kommunala dndamaélet med
verksamheten, vilket krivs av kommunallagen (3 kap 17 §). En intressant fraga blir hur
denna styrning ska forhalla sig till kravet pa affirsmissighet. Aven om dgardirektiven
tillsammans med bolagsordningen kan, och numera bér, anvindas for att stilla krav pa
avkastning kommer de dven framdeles att vara viktiga instrument for att ge uttryck for
bostadspolitiska och miljépolitiska intentioner. Men om dessa intentioner inkriktar pa
moéjligheten att ge langsiktigt bista avkastning dr det oférenligt med kravet pa
affdrsmissighet.

I de fall det inte redan skett bor den nya lagstiftningen féranleda en analys av alla
existerande bolagsordningar och dgardirektiv f6r AKB. Rollférdelningen mellan
kommunen och dess bostadsbolag beh&ver tydliggéras om det inte redan finns klart
angivet 1 bolagsordning eller pa annat sitt vilka uppgifter bolaget ska utféra och pa
vilket sdtt det ska ersittas for detta om uppgifterna inte dr affirsmissigt motiverade
(Prop. 2009/10:185, s. 81).

I teorin kan ett dgardirektiv foreskriva diverse malsittningar for verksamheten, bara
det tydliggors att de ska genomforas pa ett sitt som ér forenligt med affirsmissighet
och langsiktig 16nsamhet. Om det r6r sig om dtgirder som i praktiken inte kan
genomforas alls, eller inte genomféras 1 meningsfull omfattning pa ett sitt som ér
forenligt med affiarsmassighet och langsiktig l6nsamhet 4r en sadan formulering
emellertid oldmplig. Direktivet saknar dé i praktiken styrande verkan och riskerar att
skapa osikerhet kring vad som aligger bolagets ledning. Det finns dd ocksa risk att
dtgirder genomfors pa ett sitt som inte dr dndamalsenligt 1 ett f6rsok att bade

efterleva dgarens intentioner och lagens krav pa affirsmissighet.

Att férmedla intentioner pa ett mer Gvergripande plan, som limnar till bolagets
ledning att genomféra dem i enlighet med bolagets langsiktiga intresse, bor dock inte
vara alltfor svart. Ett exempel pa en formulering som kan tas in i dgardirektiv eller

bolagsordning kan enligt forfattarna vara foljande:

Bolaget ska, i enlighet med principerna om affirsmissighet och lingsiktig 16nsamhet,
efterstrdva att vara en ledande aktdr i kommunen avseende energieffektivisering. Denna
malsittning och de dtgirder som vidtas i enlighet med den ska dokumenteras och
kommuniceras for att frimja synen pa bolaget som attraktivt och ansvarstagande.

s.k. Teckal-kriterierna dr uppfyllda. Dessa dr numera inférda I 2 kap. 10 a § LOU. Se vidare
prop. 2009/10:185, s. 31 och prop. 2011/12:106 s. 38. Kritetierna har sitt namn efter mal EU-
domstolens mal C-107/98 Teckal.
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Styrning genom denna typ av instruktioner riskerar emellertid att bli véldigt svag. Dels
dirfor att instruktionerna till bolagets ledning ér allmént hallna och deras faktiska
genomforande kriver étskilliga preciseringar och prioriteringar. Dels dirfor att det
aligger bolagets ledning att bara uppfyllda mélsittningarna sa linge det kan ske inom

ramarna fOr ett Overordnat mal om affirsmassighet och 16nsamhet.

For att uppna en mer kvalitativ styrning och fa genomslag f6r malsittningar kopplade
till bland annat héllbar utveckling pé ett sdtt som inte kan ifrdgasittas som externa
diktat fran den kommunala dgaren kan man férutse att stor vikt kommer att liggas vid
vilka personer som utses till ledande funktioner i AKB. Att tillsdtta en VD som
omfattar de virderingar som kommunen 6nskar att bolaget ska frimja kan bli ett
minst lika viktigt styrinstrument som formuleringar i styrdokument. Detta sitt att styra
bolagens verksamhet kan dock ha negativa konsekvenser f6r den demokratiska
tranparens och mojlighet till ansvarsutkrivande som man kan forvinta sig av
kommunigda bolag. Det dr dirfér 6nskvirt att dgarna dr sa tydliga som mdojligt med
vilka intentioner de har med sina AKB, utan att ddrigenom instruera dem att vidta

atgirder som inte frimjar bolagens lingsiktiga avkastning.

5. Slutsatser

Forutsittningarna fOr att arbeta med energieffektivisering i det kommunigda
bostadsbestdndet paverkas -av manga olika regelverk. Vissa har potential att frimja en
mer effektiv energianvindning, men ska ocksa tjdna andra syften, andra kan eventuellt
forsvara eller motverka energieffektiviserande dtgirder.

Centralt i det vi kallar det frimjande regelverket ar direktiv 2010/31/EU om
byggnaders energiprestanda som bland annat stiller krav pi att alla nya byggnader
senast den 31 december 2020 ska vara nira-nollenergibyggnader. Pé befintliga
byggnader har det mer begrinsad verkan. I oktober 2012 antogs ett nytt direktiv om
energieffektivitet som ska vara implementerat av medlemsstaterna senast i juni 2014.
Det stiller krav péd renovering av byggnader i syfte att 6ka deras energiprestanda.

De konkreta kraven dr dock inte sirskilt langtgdende. Tre procent av den totala
golvytan i uppvirmda och/eller kylda bygenader som dgs och utnyttjas av statliga
myndigheter ska renoveras varje ar for att uppfylla minst de minimikrav avseende
energiprestanda som medlemsstaten har faststillt enligt direktivet om byggnaders
energiprestanda. Det finns visserligen en méjlighet f6r enskilda medlemsstater att
utvidga den krets av byggnader som riknas in vid uppfyllandet av “treprocentskravet”
men inte ens om den mdjligheten utnyttjas kommer kravet att direkt berdra det
kommunigda bostadsbestindet.

Pa nationell niva finns regler om byggnaders energiprestanda i bl.a. plan och bygglagen
samt, mer detaljerat, i Boverkets féreskrifter om byggregler. Fran 2012 stills vissa krav
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pé energihushillning vid dndring av byggnader. Tekniskt gir det dock att 4stadkomma
betydliga ligre energianvindning.

Enligt lagen om kommunal energiplanering ska kommuner i sin planering frimja
hushallningen med energi. Lagen saknar ett effektivt sanktionssystem och utgér ingen
garanti mot att energifragor 1 praktiken underordnas andra kommunala 4ndamal. Den
har inte heller nagot direkt fokus pa det kommunigda bostadsbestandet.

Det gar inte att med nagon exakthet fastsld i vilken utstrickning de regelverk som ska
frimja energieffektivisering har paverkat de svenska kommunernas agerande.
Generellt tycks emellertid det frimjande regelverket etablera en miniminivd medan
mer ambitiGsa atgirder har andra drivkrafter. Det handlar dd i h6g grad om initiativ
fran enskilda engagerade tjainstemin och politiker.

En central fraga blir dirmed vilket rittsligt utrymme som finns f6r kommuner som vill
driva en mer ambitiGs linje avseende energianvindningen i de allmdnnyttiga
bostadsbolagens fastigheter?

De flesta energieffektiviseringsdtgirder dr att betrakta som byggentreprenader och
faller under LOU:s regler f6r sadana. For byggentreprenadkontrakt virda éver 5 000
000 euro tillimpas LOU fullt ut. Om virdet av kontraktet underskrider troskelvirdet
tillimpas bara vissa delar av lagen. De grundliggande principerna om bl.a.
likabehandling och icke-diskriminering giller dock f6r alla upphandlingar enligt LOU.

Upphandlande myndigheter har stor frihet att definiera vad som ska upphandlas,
inklusive energiegenskaperna hos féremalet for upphandlingen. Det dr emellertid
viktigt att alla kriterier som uppstills har ett samband med kontraktets féremal, dvs.
att de avser att paverka den efterfrigade produkten, och att de inte ger myndigheten
obegrinsad valfrihet. Av stor betydelse dr ocksa att de kritetier som uppstills ska vara
méjliga att f6lja upp och kontrollera. Det idr viktigt att forutsittningarna for
uppfoljning beaktas redan pa planeringsstadiet av en upphandling och att krav
formuleras pa ett sadant sitt att de ldter sig foljas upp.

Upphandlande myndigheter ir inte tvungna att beakta miljdhdnsyn men bor gbra det
om upphandlingens art motiverar det. Kommuner och andra myndigheter har i
praktiken stor frihet att sjdlva sitta ambitionsnivan i sin upphandling vad giller bland
annat energieffektivisering. Det avgérande blir dirfér de politiska prioriteringar som

styr den aktuella verksamheten samt krav och 6nskemdl frin bestillarna.

Konkurrensverket har féreslagit att den sa kallade ’bér-regeln” tas bort ur LOU {6
att renodla lagens syfte. Det liggande forslaget till nytt EU-direktiv pa omradet gar
emellertid i motsatt riktning och betonar upphandlingens roll i att frimja héllbar
utveckling. Det samma kan sdgas gilla den svenska Upphandlingsutredningen som
presenterade sitt slutbetinkande i mars 2013.
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Det finns en omfattande osikerhet hos minga kommuner avseende vilka milj6-
relaterade krav de fér stélla i upphandlingar. Osdkerheten forstirks av risken att
upphandlingsbeslut 6verklagas pa grund av miljékraven. Att genomféra omfattande
energieffektiviseringsatgirder kan involvera minga aktérer och kriva innovativa
16sningar och ddrmed vara krivande. Rittsligt beh6ver det dock inte medféra sarskilda
svarigheter att stilla energirelaterade krav i en upphandling. Att det handlar om krav
kopplade till det upphandlande objektet 4r normalt uppenbart nir det giller
energikrav. Det ror sig ocksd om faktorer som kan mitas genom analyser av objektiva
kriterier — forutsatt att tid och resurser avsitts for detta. Det dr ocksa bara nagra fa
procent av alla upphandlade byggentreprenader som 6verklagas av ndgon anledning,
inklusive stillda miljokrav.

Aven nir det finns politisk vilja att stilla miljokrav och juridisk kompetens att tillga
finns det manga konkurrerande ekonomiska, praktiska och politiska intressen som
miste beaktas av kommuner. For att 6ka upphandlingsinstrumentets effektivitet och
minska dess risker och kostnader dr det viktigt att generellt 6ka forstielsen f6r den
offentliga upphandlingens logik, dess krav och méjligheter. Att diskutera och sla fast
mdl och prioriteringar f6r kommunens upphandling p4 politisk niva kan skapa
tydlighet och ge st6d 4t dem som genomfér upphandlingarna. Det dr ocksa visentligt
att riktlinjer och annat stdd ér tillgdngliga och begripliga for alla — inte bara fOr jurister
och professionella upphandlare.

Ett sitt att hantera kvalitetssakring samtidigt som man frimjar innovativa och
kostnadseffektiva 16sningar pa bland annat energieffektiviseringsproblem kan vara
anvindning av sa kallad partnering, en avtalsform som blivit mycket uppmirksammad
pé senare dr. Mdnga ser klara férdelar med partnering men det rader samtidigt delade
meningar om hur den kan férenas med upphandlingslagstiftningens krav. Risken for
rittsliga problem varierar beroende pa hur partneringen utformas och genomfors.
Generellt kan sigas att det krivs en ordentlig forstdelse f6r upphandlingsregelverket
om partnering ska kunna genomforas pa ett sitt som inte riskerar att underkdnnas vid
en rittslig provning.

Utrymmet f6r att f6ra en dialog med potentiella anbudsgivare kring hur en
energieffektiv 16sning ska nds pa bista sitt 4r idag begrinsade. Savil det liggande
forslaget till nytt upphandlingsdirektiv som den svenska Upphandlingsutredningen
toresprakar emellertid 6kade méjligheter till dialog och férhandling inom ramen £6r
upphandlingsprocessen. Man kan dirfor férutse att det framéver kommer att bli
enklare f6r upphandlande myndigheter att séka sig fram till en limplig 16sning i dialog
med tinkbara leverantorer.

Den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag som tridde ikraft 2011
innebdr att AKB ska agera utifrin affirsmissiga principer. Det innebir bl.a. att
bolagets intresse maste sittas fore eventuella allminnyttiga intressen om dessa inte kan
férenas. Detta giller trots att AKB tillkommit just fOr att de ska tjdna ett allménnyttigt
syfte.
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I praktiken finns det ett betydande utrymme f6r att vidta bland annat energieffektiv-
iseringsatgirder pa ett siatt som bade frimjar uppnaendet av miljomassiga mal och
bolagens ekonomiska intressen. Det kan dock kriva ett lingsiktigt perspektiv pa
l6nsamhet, samt att faktorer som atgirdernas paverkan pd relationen till kunder och
anstillda beaktas, nidgot som inte alls 4r frimmande f6r manga kommersiella aktGrer
och didrmed fullt férenligt med ett affirsmissigt agerande. Det forutsitter emellertid
en vil genomtinkt strategi. I det sammanhanget 4r det viktigt att komma ihag att
samhillsekonomisk nytta 1 sig alltsa inte kan anvindas for att motivera en atgird.

De kommunala dgarna fir inte aldgea bolagen att frimja allminnyttiga intressen pa ett
sitt som inkriktar pa bolagens mojligheter att agera langsiktigt ekonomiskt rationellt.
Gamla styrdokument kan darfér behéva omformuleras. Vilka personer som sitts att
leda AKB kan ocksa fa en 6kad betydelse i relation till mer formell styrning. Samtidigt
ar det ur demokratisk synpunkt 6nskvirt med en tydlighet om vilka virden som
dgarna vill att bolagen ska frimja inom de ramar som de langsiktiga avkastningskraven
satter.
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Ditektiv 2004/18/EG av den 31 mars 2004 om samordning av forfarandena vid
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Attribut, motiv och affarsmodeller i kommunala
bostadsbolag som genomfort langtgaende
energieffektivisering av miljonprogrammen

Anders Sandoff

Inledning

En av de storsta utmaningarna f6r att moéta det politiska malet att fram till 2050
minska byggnadsbestindets energianvindning till hilften utgérs att finna 16sningar f6r
miljonprogrammet. Dessa omraden som byggdes under perioden 1960-1970 f6r att
tillgodose en snabbt vixande urban befolkning och utgér en betydande andel av det
byggda bestandet.! Trots att byggnadsbestindet till skiljer sig 4t mellan olika omriden
finns betydande likheter i savil arkitetoniska gestaltning som produktionsmetod vilket
bidragit till savil byggnadsmassiga kvalitetsbrister som att omridena tilldragit sig olika
former av kritik. I flera fall har det lett till att f6rdndringar genomférts, framforallt £6r
att dtgirda brister i den ursprungliga konstruktionen och forbittringar av omradenas
utemiljé men dven sk “turnarounds” dir man velat indra omradets karaktir och
sociala status.? Trots dessa dtgirder har miljonprogrammet, vid sidan av energi-
effektivisering, idag ett betydande behov av renovering, upprustning® och av social ut-
veckling sisom minskning av traingboddhet, utanférskap, otrygghet, ekonomisk utsatt-
het, kriminalitet och skadegérelse. Ett annan gemensamt karaktirsdrag ér att de bebos
av personer med en begrinsad eller tom mycket begrinsad méjlighet att sjidlva bekosta
dessa atgirder. Ytterligare en forsvarande forutsittning ar att huvudansvaret for att
genomféra energieffektiviseringar ligger pa marknadens parter att sjilva 16sa detta pa
kommersiella grunder utan tvingande lagstiftning, sanktionssystem eller nigra utsikter
for statliga subventioner (sdsom utékat rotavdrag, skattebefriade underhéllsfonder f6r
hyresfastigheter, linegarantier etc).

! Ungefir var fjirde svensk bor i de ca 850 000 ligenheter som byggdes inom ramen
for detta program.

2 Se Sirnbratt, 2006 f6r en 6versikt av miljonprogrammets utmarkande sirdrag,

3 Energimyndigheten har gjort bedémningen att mer dn 80 % av de fyra miljoner
ligenheter som finns i Sverige behéver atgirdas for att mota malet om en halverad
energianvindning 2050. Det innebdr att ca 100 000 ligenheter drligen behdver
atgirdas 4rligen under de kommande 40 dren. Den akuta renoveringsbehovet av
miljonprogrammets 850 000 ligenheter har uppskattats till mellan 300 och 600 000
ligenheter (Boverket).

85



Kapitel (6) Attribut, motiv och affarsmodeller i kommunala bostadsbolag

som genomfort langtgaende energieffektivisering av miljonprogrammen

Sa dven om det i dagsliget finns tekniska l6sningar som gor det méijligt att mota de
krav pd nationell nivd som stills inom EU avseende energieffektivisering®, sd visar de
senaste drens utveckling att det 4r andra omraden som sitter begrinsningar for vad
som édr moéijligt. Mot bakgrund av det betydande behov av
energieffektiviseringsatgirder som foreligger forefaller lonsamheten vara den
parameter som bostadsbolagen anfér som det stérsta hindret.

Lonsamheten bedéms otillricklig eller £6r 1ag £6r att det stora flertalet bolag skall
agera.> Samtidigt saknas det tydliga och omedelbara risker med att inte agera vilket gor
det rationellt att invinta att framtidateknikutveckling sinker kostnaderna eller att
statliga incitament blir starkare. De flesta bostadsbolag viljer siledes att avvakta och i
de fall man agerar genomférs i de flesta fall endast dtgirder med begrinsad effekt pa
energiférbrukningen. I de fall da stérre och mer omfattade energieffektiviseringar
genomfors ror det sig hittills ofta om olika typer av demonstrations- eller
forséksverksamheter utan direkt avsikt att 1 nirtid implementeras pd hela bestind.
Endast ett fatal bolag har genomfért mer betydande atgirder pd sitt bestand.

Trots att det ur ett samhillsperspektiv finns starka skl f6r att denna situation
forindras finns i dagsldget inga tecken pa att staten dr beredd att bidra med nagra
ytterligare incitament fOr att astadkomma en férindring av dagsliget. Tvirt om kan
det sdgas att det pa senare ar understrukits att dessa férindringar skall ske pa
affirsmissiga grunder. I Sverige finns ett betydande kommunalt och statligt 4gande av
bostider och delvis som ett svar pa de utmaningar som sektorn star infor inférdes
2011 en ny lag som tydliggér kommunala bostadsbolags skyldighet att bedriva sin
verksamhet enligt affdrsmissiga principer och med en normal avkastning.¢ Just detta
faktum gor de svenska bostadsbolagens sitt att hantera en utmaning som delas av en
stor del av vistvirldens linder” sirskilt intressant dd det ger en inblick i vad som krivs
tor att energieffektivisera en aldrande urban bebyggelse pa affirsmissiga grunder.
Relevansen av att studera svenska bostadsbolag stirks ytterligare av att Sverige och
svenska foretag i en internationell jimforelse bade har ett betydande miljémedvetande

4 Energieffektivisering utgér en hoérnsten i EU:s arbete med att nd mdlet att reducera
primirenergianvindningen med 20 procent till 4r 2020. EU anser att energieffektivisering dr
det mest kostnadseffektiva och snabbaste sittet att forbittra sikerheten i energistillging
samtidigt som det anses vara ett effektivt sitt att minska EUs utslipp av vixthusgaser (EU
2011/0172 (COD)). D4 detta mal inte anses kunna nds med nuvarande anstringningar har
EUs  Ministertdd och  Europaparlamentet  intensifierat  arbetet 1 ettt  nytt
energieffektiviseringsdirektiv. Dessvirre finns det i detta arbete inga direkta krav som leder till
ett 6kat krav pa bostadsbolagen att genomféra energieffektiviseringar.

5 Se Byman och Jernelius (2012) {61 en 6versikt.

6 For att sakerstilla att Svensk lagstiftning foljer EUs regler och inte snedvrider konkurrensen
mellan offentligt och privat dgda bostadsbolag genom olika former av statsstod, inférdes en
sdrskild lagstiftning kring detta den 1 januari 2011. Se SFS2010:879.

71 Neboer, Tsenkova, Gruis och van Hal (2012) redovisas dessa utmaningar f6r 10 Europeiska
linder.
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och ambitiésa miljdambitioner®. Det innebir att de Svenska bostadsbolagens
forutsittningar for att genomfoéra lingtgdende energieffektiviseringar pa affarsmassiga
grunder kan betraktas som ett “critical case” eftersom dessa férutsittningar torde vara
bland mer gynnsamma i en internationell jimférelse.

Som framgar av ovanstiende sd utgor energieffektiviseringar i miljonprogrammen
bide en mycket angelidgen uppgift ur ett samhillsperspektiv samtidigt som det ur ett
foretagsperspektiv finns en rad utmaningar och férsvarande omstindigheter att
genomfora desamma. Trots detta konstaterade finns det i dagsldget begrinsat med
litteratur som explicit analyserar de affirsmissiga fGrutsittningar som priglar en
betydande energieffektiviseringsambition f6r miljonprogrammets bostider och som
gir mer i detalj granskar dessa forutsittningar ur ett foretagsorganisatoriskt
perspektiv.?

Syfte, metod och data

Syftet i denna artikel 4r att ligga en grund f6r forstdelse av den roll som energi-
effektiviseringar spelar f6r bostadsbolagens langsiktiga inriktning och organisatoriska
utformning. Detta gors i tre steg. I det forsta beskrivs viktiga sdrskiljande attribut hos
de som gitt fére och genomfort energieffektiviseringar som moéter eller Svertriffar en
femtioprocentig energieffektivisering, hir bendmnt /angtgaende energieffektiviseringar. 1 det
andra steget som analyseras de argument som anvinds for respektive emot energi-
effektiviseringar. En utgangspunkt i analysen tas i de faktorer som anses vara viktiga
forklaringar till varfér bolagen som genomfért energieffektiviseringar som moter eller
overtriffar en femtioprocentig effektivisering lyckats. Utifrin en sidan beskrivning
kan de sarskiljande huvuddragen i de tva olika strategiska forhdllningssitten 'att vinta
och se' samt 'att agera nu' identifieras. Med dessa tva férhallningssitt som utgangs-
punkt beskrivs de argument som anvinds fOr att motivera respektive stillnings-
tagande. Genom detta tillvigagdngsitt kan vi skapa kunskap om hur fenomenet
langtgiende energieffektiviseringar i miljonprogrammet' férkroppsliga viktiga attribut
och forestillningar och hur dessa bidrar till att stirka radande férhallanden. I det
tredje steget belyses hur de tva férhéllningssitten far lingtgdende paverkan pa
verksamheternas affirsmodell. I detta steg visas ocksa hur lingtgiende energi-
effektiviseringar kan integreras som en central del i verksamhetens affirsmodell. Det
sistnimnda torde vara en férutsittning i dagsliget for att 6verhuvudtaget astadkomma
denna typ av lingsiktiga och komplexa férindringar.

8 Sverige rankas pa fjarde plats av 163 linder i en studie frin 2010 och plats nio 2012 (EPI
2012 och 2010). Sverige rankades pé plats sex vad giller transpatens avseende niringslivets
hillbarhetsindikatorer (Trends in Sustainabilty disclosure, 2012). Till ovanstiende generella
indikatorer hor dven att den aldrande urbana bebyggelse som adresseras i denna studie redan i
dagsldget har mycket lig anvindning av jungfruliga fossilbrinslen utan nistan till hundra
procent 4r baserad pa foérnyelsebara brinslen eller avfall.

9 1 sdval Byman och Jernelius (2012) som Neboer (2012) diskuterar vissa ekonomiska och
organisatoriska attribut dock utan att géra ndgra djupare analyser av organisatoriska
konsekvenser.
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Underlag for analyser av forutsdttningarna for lingtgidende energieffektiviseringar i
miljonprogrammet har savil besoksintervjuer som lingre och mer omfattande
djupintervjuer genomforts med ledningsrepresentanter 1 tvd kommunala bolag som
bade har ambitionen att genomféra omfattande energieffektiviseringar och ocksa
genomfort sidana. Intervjuerna har varit relativt ostrukturerade utifrin frigor om
moijligheter och svarigheter med lingtgaende energieffektiviseringar. I bolagen som
intervjuats har det ena bolaget (Alingsishem) genomfért en langtgiende
energieffektivisering i ett typiskt miljonprogramomrade fran bérjan av sjuttiotalet
(Brogidrden). I det andra bolaget (Gardstensbostidder) utgérs omradet av hela
bestindet som genomgitt en s.k. turn-around med hdga sociala och miljémissiga
ambitioner. I en begrinsad del av bestindet (10%) har man dven genomfort ambitiGsa
energieffektiviserings-atgirder (Solhusen). Utmirkande f6r dessa bolag ir att
energieffektiviseringsatgirderna kommit att fi stor paverkan pa bolagets strategiska
inriktning. Som kontrast till dessa omraden har intervjuer gjorts med tvd andra bolag. I
det férsta av dessa bolag (Poseidon) har man genomfért ett mycket ambitiést
energieffektiviseringsprojekt i ett mindre omrdde (Backa R6d). I det andra bolaget
(Kungilvsbostider) har man genomfdrt renoveringar dir energieffektivisering inte
varit en framtridande drivkraft (Komarken).

Materialet bestir av ca 40 timmar intervjuer med, representanter for foretagsledning,
projektledning, kalkylberedning, dgare och energibolag. Utéver detta har interna
styrdokument, investeringskalkyler och beslutsunderlag f6r investeringar studerats.!”
Utéver dessa fallstudier har dven ett stort antal samtal forts pa workshops, seminarier,
referens- och arbetsgrupper med representanter for fastighetsbolag som uttycker

svarigheter att genomf6ra mer lingtgiaende energieffektiviseringsambitioner.

Centrala attribut som skiljer de som gatt fore fran de som avvaktar?

En utgangspunkt f6r forstielsen av lingtgdende energieffektiviseringar dr en beskriv-
ning av viktiga attribut hos de bolag som gatt fére. Syftet dr att beskriva huvuddragen i
de foérutsittningar som kan anses vara centrala hos de studerade bolagen for att
astadkomma energieffektiviseringar som méter malet f6r 2050.

For det forsta har dessa bolag en betydande ambitionsniva vid ingangen i renoverings-
projekten, typiskt dr att man vill nd en halvering av energiférbrukningen. Ett annat
tydligt attribut dr att man ser energieffektiviseringar som en integrerad del av en

renovering och samtidig social upprustning av omradet. Det kan tom ségas att energi-

19 En mer fullddig beskrivning av sivil de tvd férstnimnda bolag och de dtgirder som dessa
genomforts aterfinns i Femenias och Lindén (2012). Mot bakgrund av att de fall kan anses
utgdra framstiende exempel pd omraden i Sverige dir bolagen genomfért mycket lingtgiende
energieffektiviseringar har de blivit beskrivna och analyserade i en rad olika studier, se t ex
Roos (2010) och Byman & Jernelius, (2012). I dessa studier dterfinns dven beskrivningar av
atgirderna i Backa Rod.
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effektiviseringen dr en katalysator for att fd iging de Gvriga. Vidare sa renoverar och
upprustar dessa foretag till nybyggnationsstandard, vanligtvis till tva olika standard-
nivaer for att erbjuda stérre en valfrihet. Tillgdnglighetsanpassning av en betydande
andel av bestandet utgdr ocksa en hérnpelare £f6r dessa bolag. Dessutom finns ett
intresse for att finna 16sningar for att 6ka den uthyrningsbara ytan eller att inkludera
ytterligare funktionalitet f6r de boende, t ex i gemensamhetslokaler av olika slag. En
djupare samverkan med energibolag, byggbolag och boende tillhér ocksa det som
utmirker dessa bolag. Ett ytterligare karakteristika f6r dessa bolag 4r att de har eld-
sjilar 1 ledningen savil som bland specialister i verksamheten. Dessa personer lyckas
inte bara gor fragorna till en prioriterad del av foretagets hela verksamhet utan skapar
dven det ett engagemang i detaljer fOr att finna IGsningar som méter en given mal-
sittning. Det dr dven utmirkande att det finns en liknande syn och 6vertygelse i
styrelsen savil som hos dgarrepresentanter, vilket bland annat paverkar de ekonomiska
krav som stills pa verksamheten. Sirskilt giller detta att dgarna tillimpar en langsiktig
syn pa verksamheten. Avslutningsvis kan sigas att den inriktning som méjliggor
bolagen att dstadkomma dessa forindringar har typiskt priglat bolagen under lang tid
och finns vil inarbetat i foretagets berittelse om sig sjilva.

Naturligtvis utgdr dessa karakteriska en hart stiliserad bild av skillnaden mellan de som
genomfort lingtgaende dtgirder och de som menar att detta ej dr mojligt. Det ér
viktigt att understryka att det inte framkommit nagra aktGrer som inte anser detta vara
efterstravansvirt men det finns naturligtvis skillnader som kan forklara en sidan
instéllning och bristande f6rmaga. Exempel pd sidana skillnader kan vara huruvida
bolagets fastigheter ligger i en tillvixtregion eller inte eller skillnader i den ekonomiska
situationen hos (den kommunala) dgaren. Ingen av dessa skillnader har kunnat
analyseras i det aktuella urvalet d4 samtliga bolag kan sigas ligga i tillvixtomriden och
har en stabil ekonomisk situation. Skillnader som déiremot inte férefaller ha en pa-
verkan pa benidgenheten eller f6rmagan att genomfoéra betydande energieffektiv-
iseringar dr att bolaget eller omrddet méste ha en viss minsta stotlek. Det motsatta kan
diremot ha viss betydelse da de fall som astadkommit betydande effektiviseringar inte
ir bland de stétre pi markanden. Aven om igarnas instillning till de ekonomiska krav
som stills pd verksamheten spelar roll utgér inte de bolag som nitt langt i sina energi-
effektiviseringar inte exempel pa bolag eller 4gare med en mycket stark ekonomisk
stallning. Uppfattningen 4r snarare att dessa bolag agerar med féresatsen att leverera
marknadsmissiga krav pd sin kapitalbindning.

Tongivande argument fér de tva forhdllningssdtten

Sa dven om samtliga bolag uppvisar en acceptans for de betydande energi-
effektiviseringar som kommer att krdvas till 2050 4r det viktigt att understryka att de
bolag som valt att vinta anfor tydliga argument for detta stillningstagande. Som ett led
i att skapa en djupare forstaelse for de tvd forhallningssitten kommer vi hir att
presentera argument som respektive forhallningssitt anfér som viktiga eller som utgdr

indirekta konsekvenser av ett visst férhallningssatt.
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Om vi inleder med de som viljer att vinta och se si édr det vanligast férekommande
argumentet bland dessa bolag att de ekonomiska férutsittningarna ar for déliga. For
svag eller negativ 16nsamhet som f6ljd av allt f6r kostsamma (investeringstunga)
atgirder utan moijlighet till hyresckningar anfors som den frimsta begrinsningen for
ambitionsnivan. Typiskt genomfér man eller uppger att man ir villig att genomféra de

atgirder som bedéms uppfylla givna l6nsamhetskrav.

Ytterligare argument som anfors av de bolag som viljer att avvakta ir fjarrvirmens
gynnsamma miljébelastning, liga pris och icke sparvinliga taxa. Vidare anférs den
snabba teknikutveckling och kostnadsreduktion som antas f6lja med 6kade volymer
framéver. Slutligen upplevs det som att det inte finns ndgra betydande nackdelar eller

risker med att avvakta.

Hos de bolag som valt att agera anfors inte sa férvanande helt andra argument.
Utmirkande 4r dock att dessa férdelar inte dr lika konkreta. Det kanske tydligast
argumentet till varfér man genomfort lingtgaende energieffektiviseringar r att man
har bestimt sig. 'Man' kan vara savil ledning styrelse som dgare men det finns ett
tydlig och kraftfull beslutsamhet bakom ambitionen att lyckas d4stadkomma
forindring. Argumentet star fOr sig sjdlvt utan referenser till dgardirektiv, féretagets
strategiska plan eller olika typer av férdelar.

Flera av de foérdelar som omnidmns i relation till detta argument fangar olika typer av
organisatoriska konsekvenser sisom att det skickar en tydlig signal till organisationen
om frdgans prioritering och att man vill ge organisationen tid att bygga upp
nédvindiga resurser och férmégor for att hantera uppgiften. Trots de utmaningar som
ett resolut agerande innebir framfors argument som indikerar att strategin leder till en
riskminskning; det ger foretaget moijlighet att hantera flera problem pa samma gang
(renovering, upprustning och social utveckling), man 6kar den organisatoriska
férmégan att identifiera och hantera komplexa problem, en “tidig” hantering minskar
risken for att problemen tilltar och Oppnar upp for en bittre framtida beredskap att
hantera andra idag okdnda problem pa bolags- och kommunniva. Slutligen ger en tidig
start med aktiviteter fram till 2050 f6rdelen att det mdojliggér £6r de boende att vilja
mellan en varierad grad av nybyggnationsstandard. Eftersom det under denna
tidsperiod bara kommer att ske en storre renovering/upprustning skapas en storre
spridning i bestandets aldersstruktur dn om atgirderna uppvisar en storre tidsmassig

koncentration.

Energieffektivisering som en del av verksamhetens afféirsmodell

Ovanstdende analys visar att energieffektiviseringar ar en strategisk friga som har en
djup strategisk inbdddning och en betydande komplexitet. For att d4stadkomma en sa
pass kraftfull férindring dr det rimligt att utga frin att det méste innebéra en for-
dndring av innehallet i verksamhetens affirsmodell. Nedan diskuteras dirfér hur olika

forhallningssitt till energieffektivisering paverkar verksamhetens affarsmodell.
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Affirsmodellen kan sdgas vara en strukturerad beskrivning av verksamheten i ett antal
olika dimensioner med syfte att skapa bdde férstaelse och ett verktyg for utveckling
och férindring. (Teece, 2010) Som sddant passar det dirfor bra for att belysa hur
energieffektiviseringar paverkar centrala delar av férutsdttningarna for affiren.
Begreppet ir relativt nytt men dess 6kande popularitet speglar behovet av ett
strukturerat beskrivningssprik som speglar flera dimensioner av verksamhetens
virdeskapande (Zott, Amit och Massa, 2011). I dagsldget finns inget etablerat ramverk
vare sig bland praktiker eller bland forskare men en utgingspunkt i denna artikel 4r att
ett indamalsenligt ramverk maste fanga flera perspektiv utan att det blir f6r komplext
och svaroverskadligt for att vara praktiskt anvindbart. Hir foreslas att foljande fyra
dimensioner maste belysas fOr att fa en tillrdckligt djup forstdelse for affiren. I den
forsta dimensionen beskrivs vilka virden som verksamheten avser skapa for olika
kundsegment. I den andra dimensionen beskrivs hur virde skapas, med vilka pro-
cesser och resurser. I den tredje dimensionen beskrivs de ekonomiska relationerna och
hur vinster férdelas mellan olika intressenter och slutligen i den fjirde dimensionen
beskrivs vad som skall sikerstilla att verksamheten dven framgent skall f6rbli

konkurrenskraftig.

Affirsmodellen utgdr ett verktyg for att diskutera, utveckla och f6rsta verksamheten
och som sadant dr det dven anvindbart for att f6rstd bostadsbolagens hantering av
energieffektiviseringar. Nedan skall vi granska dessa effekter utifrin tvd principiellt
skilda forhallningssitt. I det forsta betraktas energieffektiviseringen skilt fran
verksamhetens virdeskapande. Effekterna av dylika dtgarder dterfinns i de 6vriga tre
dimensionerna. I det andra férhéllningssittet utgér energieffektivisringar en integrerad
del i affirsmodellens samtliga dimensioner. Atgirder har med detta forhillningssitt en
betydande paverkan pé synen av de virden som bolaget avser skapa.

Energieffektivisering paverkan pa vdrdeskapandet for kund

Effekter pa verksamhetens syn péd virdeskapandet blir tydliga d4 det aterigen belyses
utifran de tva forhallningssitten. Hanteras energieffektiviseringar isolerat fran
verksamhetens virdeskapande sa likstills energieffektiviseringsitgirder med andra
effektiviseringsatgirder som syftar till att reducera verksamhetens kostnader. Utifran
ett sadant perspektiv dr det naturligt att mer omfattande energieffektiviseringsatgirder
framstar som olénsamma eller mindre 16nsamma dé de konkurrerar med andra
marginalinvesteringar, typiskt olika former av flaskhalsinvesteringar som
definitionsmissigt har en god 16nsamhet. En framtridande egenskap f6r denna typ av
investeringar dr att de inte leder till nagra andra férindringar 1 bolaget. Investeringen
bed6ms isolerat utifrin de kassafléden som direkt paverkas och l6nsamheten i
atgirden bestims av investeringens storlek samt de ”mindreutbetalningar’ (energikostnader)
och ”merinbetalningar’ (hyreshijning) som den resulterar 1. I debatten framfors just att
dagens energiprisnivéer tillsammans med en avsaknad av méjligheten att erhélla 6kade
hyresintikter (atgirden férindrar inte boendekvaliteten) kraftigt begrinsar
mojligheterna att genomféra mer omfattande energieffektiviseringsatgirder.

91



Kapitel (6) Attribut, motiv och affarsmodeller i kommunala bostadsbolag

som genomfort langtgaende energieffektivisering av miljonprogrammen

Det dr viktigt att understryka att de bostadsforetag som viljer att endast bedéma
virdet av energieffektiviseringsatgirder 1 ljuset av deras kostnadsreducerande f6rmaga,
samtidigt skickar en kraftig signal om att miljéfragor hanteras som en isolerad
ekonomisk bedémning utan kopplingar till foretagets virdeskapande. Fragan om
energieffektiviseringar och i férlingningen bolagets syn pa héllbarhetsfrigor, kan mot
en sadan bakgrund inte trovirdigt sdgas dga ndgon strategisk betydelse for dessa
bostadsforetag och utgdr dessutom en tydlig markor av hur de definierar
affirsmissighet.

Genom att hantera energieffektiviseringar som en integrerad del av bostadsforetagets
affirsmodell stills andra och storre krav pa verksamheten for att hantera dessa
framgangsrikt. Utgangspunkten dr dd att den energianvindning som bolagets
verksamhet ger upphov till ir en strategisk friga med ekonomiska, miljdmassiga och
sociala konsekvenser. Detta har onekligen konsekvenser f6r hur olika atgirder
prioriteras, genomfors och kommuniceras. Lyfts frigan om energieffektivisering, fran
att i huvudsak vara en ekonomisk fraga, till att istillet frimst handla om foretagets
ansvar gentemot verksamhetens miljépaverkan kopplas den ofrankomligen till andra
frigor om ett foretagsansvar bortom det som lagar och avtal kriver. Exempel pa andra
sadana ansvarsfragor, som dessutom ér starkt karakteriserande f6r méanga
miljonprogramomriden, utgdrs av bostadsféretagens syn pé sociala fragor kring
boendemilj6, otrygghet, ekonomisk utsatthet och samhalleligt utanférskap. En
integrering av energifrigan i foretagets affirsmodell skickar inte bara en tydlig signal
om frdgans betydelse f6r fOretagets strategiska inriktning utan utgdr dven ett
stallningstagande om bostadsféretagets syn pa atfirsmissighet.

Energieffektiviseringens pdverkan pa processer och resurser

En jimférelse mellan de tva forhallningssitten uppvisar sjlvklart skillnader 1 hur
verksamheten uppfattas internt av personalen savil som externt av boende, dgare och
6vriga samhillet. Det dr framférallt en jimforelse mellan olika ambitionsniva vad
giller f6rmagan att hantera komplexa utmaningar. Ett integrerat synsitt fordrar; ett
storre engagemang fran dgare, ledning och Gvrig personal, ett intresse for innovation
och férindring, en djup och langvarig samverkan med bolagets intressenter samt
hégre krav pa kompetensutveckling, kommunikativ f6rméga och organisatorisk
integration. Mot den bakgrunden blir naturligt att anvinda bredare
tjanstebeskrivningar och ett mindre hierarkiskt ledarskap. Da samtliga dessa
forutsittningar édr svéra att definiera, utveckla och tidskomprimera och samtidigt
torindras Over tid dr det viktigt att bolaget forhaller sig medvetet och aktivt till sin
férmaga att framgangsrikt hantera detta arbetssitt.

En annan omstindighet som sirskilt understryker behovet av att férhalla sig medvetet
och aktivt till férmdgan att hantera bostadssektorns utmaningar utgérs av sjilva
karaktiren pd problemen. Sivil energieffektivisering som fysisk upprustning och
social utveckling dr typexempel pd s.k. elakartade problem (Churchman, 1968). Dessa
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har ett antal egenskaper vilka gér dem sdrskilt svéra att hantera med traditionella
metoder, dir foretaget sjilvt definierar limpliga vigval och gor prioriteringar med
tydligt fokus pa finansiellt virdeskapande. Ndgra utmirkande drag ér att de ar
kontextuellt beroende och svira att finna standardiserade 16sningar for, tenderar att
forvirras 6ver tid, kan inte hanteras av enskilda organisationer eller sirintressen,
svaravgrinsade och sammanflitade med andra problem och férutsitter betydande
kompromissvilja f6r att hanteras framgangsrikt. De foretag som viljer att hantera
elakartade problem med hjilp av traditionella metoder exponerar sig f6r kostsamma
ryktesrisker som ett resultat av ett bristande fértroende och inflytande. I férlingningen
riskerar ett saidant agerande att verksamhetens affirsmissiga legitimitet urholkas i takt
med att den mister sin relevans fér sina kunders vardag och de problem som de
upplever som viktiga. De féretag som 4 andra sidan integrerar energieffektiviseringar
som en arena for att forbittra sin formaga att hantera elaka problem torde minska
dessa risker.

Energieffektiviseringars paverkan pa ekonomisk rationalitet

Bland de foretag som antagit en avvaktande instillning till energieffektiviseringar s
framhills de ekonomiska argumenten betydelse. Argumentationen priglas av ett fokus
pé detaljer (varje atgirds bedoms for sig), kostnader (energieffektivisering som
kostnadsreducerade atgird) och I6nsamhet (aktiedgarvirdet). Overlag kan sigas att
argumentationen betonar att atgirder skall uppritthalla effektiviteten i den radande
affiren. Hos de fretag som genomfort betydande energieffektiviseringar anfors
argument som utgdr ifrdn en bredare syn virdeskapandet (den boendes 'affit’,
sambhillets 'affir' och den framtida affiren). Indirekt kan sdgas att denna typ av
resonemang indikerar en annan finansiell referensram. Annorlunda uttryckt kan man
sdga att det implicerar en annan typ av alternativplacering 4n den gruppen som viljer
att vinta. Skillnaden kan uttryckas som en annan typ av riskpreferens men det skulle
tom kunna handla om en annan typ av tillgingsklass. De ekonomiska argumenten
framstar som mindre framtridande hos de som viljer att vinta. Det skall dock inte
tolkas som att de ekonomiska férutsittningarna dr mindre betydelsefulla eller att den
ekonomiska kompetensen att bedéma desamma skulle vara ligre. Tvirt om férefaller
situationen vara den omvinda. Projekten har en tit koppling till ekonomisk
kompetens med en djup forstdelse och intresse for dtgirdernas ekonomiska

férutsittningar.

Vid en granskning av kalkylunderlagens utformning, antaganade om ingdende
parametrar och anvindandet av beslutskriterier framgér att de uppvisar savil brister
som stora olikheter bolagen emellan. Det dr dirfér svart eller tom oméjligt att sluta sig
till om de uppfattningar som kommuniceras av enskilda foretag, av utférare av
utredningar och forskning eller uttrycks mer allmént i branschen avseende olika
atgirders l6nsamhet, dger nagon relevans. Till och med dven efter narmare studier av
enskilda kalkyler dr det ofta svart att blottligga uppfattningarnas relevans. En av
orsakerna ir att kalkylundetlagen innehaller en betydande detaljgrad och att
kalkylernas utformning har en betydande lokal pragel med element som saknar stod 1
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etablerad finansiell teori. D4 det samtidigt ofta saknas en djupare forstielse for de
antaganden som g0rs 1 kalkylen dr det tidsddande att reda ut hur olika samband ser ut.
En annan generell brist i utformningen av kalkylunderlaget utgdrs av en brist pd
problematisering eller forklaring av gjorda antaganden samt kinslighetsanalyser av
viktiga ingidende parametrar. Kompletteras inte beslutsunderlaget med sidan
information riskerar kalkylresultatet (t ex investeringens nettonuvirde) fi en allt £6r
betydande vikt vid bedémningen av atgirdens ekonomiska attraktivitet. Aven om det
ir hogst naturligt att fista betydande uppmirksamhet pd just kalkylens resultat, maste
en beslutsfattare beakta att detta belopp endast dr férvintat virde som utgdr resultatet
av de antagande som gjorts i kalkylens indata. For att anvinda detta vintevirde
behover det kompletteras med en betydande analys av kinsligheten i kalkylen for de
antagande som gjorts. Kénslighetsanalyser bor dirfér géras av samtliga parametrar av
betydelse. Exempel pd sidana parametrar utgdrs av: framtida energipriser kalkylrintan,
ekonomisk livslingd och eventuella restvirden. Aven investeringskostnader och
konsekvenser av att vinta bor ges utrymme i en sidan analys. Som komplement vid
mer omfattande energieffektiviseringsdtgirder bor dven systemanalyser géras. Detta dr
en analys av effekter av dtgirden pa féretagsniva och kan involvera analyser av
forindringar i t ex kostnadsstruktur och riskexponering 6ver tid.

Di mer omfattande energieffektiviseringar fordrar linga ekonomiska livslingder dr det
sarskilt viktigt att f6rstd betydelsen av kalkylrintan och vilken roll féretagets
osystematiska eller idiosynkratiska riskniva spelar. Detta dr vanligtvis nagot som inte
beaktas av en vildiversifierad dgare men da en stor del av bostadsaktiebolagens dgare
inte kan sdgas uppfylla detta kriterium 4r det viktig att forsta hur olika typer av
agerande paverkar fOretagets riskniva.

En annan observation ir att beslut fattas utifrin tveksamma beslutskriterier. En av de
vanligare metoderna ir anvindning av direktavkastning. Férutom att detta nyckeltal
har en rad inneboende svagheter si beaktar den inte de dynamiska effekter som kan
uppstd genom energieffektiviseringar. En utbredd anvindning av direktavkastning
som matt pa 16nsamhet i allminhet och vid virdering av fastigheter i synnerhet, har
medfSrt att den dr vida spridd dven for virdering av 16nsamheten i
energieffektiviseringsdtgirder. Mittet, som dr ett periodmatt, har svarigheter att
hantera investeringskostnaden p4 ett rittvisande sitt och mdnga ganger missas denna
komponent helt i beslutsunderlaget. Dessutom férekommer det att diverse rent
bokforingsmissiga poster associeras med detta mitt saisom avskrivningar eller
kostnader fOr eget kapital. Sammantaget limpar sig dirfoér direktavkastning inte alls
som beslutskriterium

I manga bolag anvinds dock kassaflédesbaserade investeringskalkyler ddr méinga av de
tidigare svagheterna kan undvikas. Dessvirre forefaller det dock vara en utbredd
anvindning av aterbetalningstid som beslutskriterium och erfarenheter visar att de
aterbetalningstider som anvinds ar allt f6r korta f6r att ge rittvisande beslutsunderlag.
Speciellt allvarligt 4r detta naturligtvis vid mer omfattande
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energieffektiviseringsatgirder med mager I6nsamhet, ling ekonomisk livslingd och
anvandning av forhallandevis laga kalkylrintenivier.

Genom att lingtgaende energieffektiviseringar férutsitter ett relativt avancerat
ekonomiskt férhdllningssitt och givet den stora variation och bristande praktik som
omgirdar beslutsunderlagen och dirtill kopplade beslutskriterier sa torde det finnas ett
betydande behov av att stirka kompetensen generellt inom detta omrdde hos

kalkylansvariga, bolagsledning och styrelse.

Energieffektivisering som verktyg fér att séikerstdlla framtida konkurrenskraft

I de fall ett bolag vill rusta sig f6r att kunna hantera dessa utmaningar pé ett integrerat
sitt kan energieffektiviseringsfrigan vara en bra plattform for lirande inom en ling
rad omriden. Nedan visas exempel pa hur energieffektiviseringar kan anvindas for att
stirka verksamhetens férméga avseende legitimitetsskapande processer, finansiella
fragor, riskhantering, samverkan och affirsmodellutveckling. Utmirkande f6r samtliga
dessa dr att de utgor kirnkompetenser for att hantera krivande utmaningar gillande
renovering och sociala frigor, ndgot som torde utgdra en nyckelresurs for att
sikerstilla en langsiktig konkurrenskraft.

Hanteringen av energi- och dirtill kopplade miljéfrdgor utgér nagra av samtidens mest
centrala utmaningar, ir vil integrerade i den politiska mélbilden och har en tydlig roll i
diskussionen om féretagets samhaillsansvar. Det finns dessutom en relativt utvecklad
praxis och exempelflora hur foretag i andra branscher har inarbetat dessa fragor i sina
affirsmodeller och de positiva effekter det haft pa hela verksamheten. Genom att
hantera dessa fragor integrerat i affirsmodellen torde mot den bakgrunden vara ett
viktigt element for att sikerstilla den langsiktiga legitimiteten.

Vidare har energi- och miljéfragan i sammahanget férhallandevis tydliga kopplingar till
savil foretagets kassafloden och riskniva vilket utgér en god utgangspunkt f6r mer
djupgdende analyser. Fokus i det arbetet bor vara att skapa djup kunskap om olika
atgirders finansiella paverkan pa ligenhets-, fastighets-, omrides- och féretagsniva. En
viktig del dr att forstd hur verksamhetens totala risk kan minskas pd ett effektivt sitt, t
ex avseende boendes, leverantorers och dgares aktiva medverkan och hur detta
sammanlidnkas med olika incitament. Trots att energieffektiviseringar har relativ tydliga
ekonomiska kopplingar sa ir frigan svirbedémd eftersom den involverar langa
kalkylhorisonter och belastas med liga kalkylrintor. Da mer omfattande energi-
effektiviseringsatgirder har svarigheter att uppvisa ekonomisk l6nsamhet fordras
under dessa férhallanden en betydande kalkylkompetens hos kalkylansvariga,
foretagsledning och styrelse. Energieffektiviseringsomradet kan dd med fordel
anvindas for att motivera utvecklandet av en 6kad finansiell kompetens.

Energiomridet dr dessutom vil limpat att utgéra bas £6r att bygga upp en samlad
uppfoljning av verksamhetens skapande av framférallt negativa externaliteter.
Forstielse for nulidge och dirtill hérande mal om forbittringar forutsitter en

strukturerad och lingvarig dokumentation av viktiga effekter. Energi- och
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miljdomridet utgor hir en viktig start och liger grund for 6kad transparens och en
torbittrad intern och extern dialog.

Di mer lingtgdende energieffektivisering underlittas av samverkan med boende,
andra bostadsbolag, leverantorer och samhillet kan verksamheten utnyttja behovet av
energieffektiviseringar for att férbittra sin férmaga till samverkan. Sdrskilt utmanande
och dirmed med en stor potential fér ldrande torde samverkan i utvecklingsprojekt
mot en gemensam milbild och med otydliga strukturer f6r vinstdelning vara. Sidan
samverkan dr utmirkande for olika typer av partnering. Samverkan stéller hoga krav
pé tydlig och effektiv kommunikation. Energieffektiviseringsatgirder har inte bara
ekonomiska och miljémaissiga konsekvenser som dr svira att kommunicera utan har
dven konsekvenser f6r inomhusklimatet och brukarbeteenden vilket fordrar hog
kommunikativ f6rmdga fOr att virderas pd ritt sitt.

Avslutningsvis utgdr energieffektivisteringsfragan ett avgrinsat men dnda utmanande
omrade for utveckling och tydliggérande av bolagets affirsmodell. En integrerad
hantering har paverkan pa savil det virdeskapande som bolaget avser erbjuda, det sitt
som det gbrs pa, samt bolagets underliggande f6rmigan att generera ekonomisk
stabilitet pd kort sdvil som pa lang sikt. Detta stiller h6ga krav pa sivil ledning som
styrelse nir det giller att bade forstd forutsittningarna i dagens affirsmodell och
utveckla den inf6r framtiden.

Diskussion

For att skapa en djupare forstielse f6r de foretagsekonomiska férutsittningar som
priglar de bolag som genomfért lingtgiende energieffektiviseringar har vi beskrivit
centrala sdrskiljande attribut, de argument som anfors £6r respektive forhallningssitt
och analyserat de konsekvenser detta far for affirsmodellen. Trots ambitionen hos
lagstiftningen att skapa ett ensartat férhallningssitt och gemensamma forutsittningar
f6r kommunala och privata bostadsbolag sd ryms dnda stora frihetsgrader f6r de
kommunala bostadsbolagen att definiera innehallet i och utformningen av
verksamheten. Overlag kan sigas att denna studie visat att det ir tv vildigt olika
typforetag som identifierats. Om ett karakteristikum skall véljas f6r att sammanfatta
denna skillnad kan kanske foérhéllningssittet till ansvar anvindas. Hos de bolag som
genomfért langtgiende energieffektiviseringar betonas det egna ansvaret for att skapa
tillrickliga férutsittningar. I de som viljer att avvakta betonas tvirt om andra aktorers
ansvar for situationen. Exempel pa det sistndmnda dr statsmakternas ansvar for
tillrickliga subsidier, byggforetagens ansvar fOr att skapa rationella processer, dgarnas
ansvar att stilla rimliga avkastningskrav, kommunens ansvar fér de sociala dilemman
som priglar manga miljonprogramomraden eller kundernas och deras intresse-
organisationer for att inte ta tillrdckligt ansvar f6r att mildra utmaningarnas storlek.
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