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Abstract

As a result of the growing international debate concerning environmental and energy issues,
the strive for reducing energy dependency and increasing efficiency is now greater than ever.
Since the building and construction industry today accounts for 40 percent of the total energy
consumption in Sweden, improving energy efficiency in buildings has become a hot topic in
the environmental debate. The absence of a national definition of “low energy houses” has
resulted in difficulties for the market players to communicate, and to make qualitative, strate-
gic decisions. The study was conducted on behalf of REC Indovent AB, a supplier to the
building and construction industry. The purpose of the study is to contribute to a deeper un-
derstanding of the current low energy housing market in Sweden and its evolution the coming
decade. Relevant and established theory concerning market analysis constitutes the backbone
of the study, and data collection has been conducted through both quantitative and qualitative
methods. Qualitative data has been gathered in form of relevant research, theoretical litera-
ture, reports, articles, web pages, texts and interviews with prominent players in the industry.
Quantitative data has been gathered in the form of public statistics, sales data and official
publications.

The development of the market is controlled by its surrounding environment, which can be
categorized into a micro, and a macro part. At a micro level, the historical development of the
market has been analyzed, and a number of barriers and incentives for market customers and
suppliers have been identified. On a macro level, rules and regulations concerning construc-
tion have been identified as the factors with the greatest impact on the market. Political goals
regarding energy and macro-economic factors have also been recognized to influence the
development of the market. The study concludes that it is the industry itself, led by a few
pioneers, that drives the development of the market for low energy houses. Until a few years
ago the demand was minimal. However, this trend has begun to turn, as a result of the in-
creased environmental awareness of the end-users. This is supported by the fact that more
construction companies are adopting an environmental friendly profile, and that the im-
portance of environmental certifications is increasing. However, to change opinions and be-
haviors regarding housing purchases is a slow process and laws and regulations concerning
buildings will have to be tightened in order to obtain a more drastic market growth. Tougher
restrictions of this kind are welcomed by most market players since they consider today’s
laws and regulations to be too loose. The government and authorities however, have taken a
passive role regarding the development of the market, something that is reflected by the loose
laws and regulations. Regarding competence and performance, the loose laws and regulations
have gradually increased the distance between the market players.

The study concludes that an increased building of energy efficient houses will be inevitable in
the future, and that low energy houses, in time, will replace conventional houses and become
norm in the housing industry. A drastic development of the market can be expected only
when a tightening of laws and regulations concerning energy consumption of buildings be-
comes reality. With existing national and international climate policies these regulations will
inevitably be tightened before 2020. Provided that the industry succeeds to overcome existing
competence and technological related obstacles, low energy houses will become norm within
a decade.



Sammanfattning

En véxande internationell miljo- och energidebatt har resulterat i en allt stérre stradvan mot att
minska energiberoendet och oka effektiviteten. Da byggsektorn idag star for 40 procent av
Sveriges energianvandning, ar energieffektivisering av byggnader och bostader en fraga som
under de senaste tio aren uppmarksammats i allt storre utstrackning. | dagslaget finns ingen
nationell definition for begreppet lagenergibostad. Detta leder till svarigheter for byggbran-
schens aktorer att kommunicera och fatta kvalitativa, startegiska beslut. Studien har utforts pa
uppdrag av REC Indovent AB, en underleverantor till byggbranschen, och syftar till att 6ka
forstaelsen for hur den svenska marknaden for lagenergibostader ser ut idag samt hur den
kommer att utvecklas under kommande tioarsperiod. Erkand och relevant teori kring mark-
nadsanalys har anvants som grund och vid insamling av data har saval kvantitativa som kvali-
tativa metoder anvants. Kvalitativa data har erhallits i form av relevant forskning, teoretisk
litteratur, rapporter, artiklar, webbsidor, lagtexter och intervjuer med framtradande aktérer i
branschen. Kvantitativa data har erhallits i form av offentlig statistik, forséljningssiffror och
myndighetspublikationer.

Utvecklingen av marknaden styrs av omgivningen, vilken kan delas in i en mikromiljé och en
makromilj6. P& mikroniva har marknadens historiska utveckling analyserats och ett antal
hinder och incitament for marknadens kunder och leverantorer identifierats. P4 makroniva har
lagar och regler rérande byggnation identifierats som de enskilt storsta paverkansfaktorerna
av marknaden. Aven klimatpolitiska malsattningar for energi och makroekonomiska forut-
sattningar identifierats ha stor inverkan pa marknadens framtida utveckling. Den slutsats som
har kunnat dras ar att det till skillnad frdn manga andra marknader ar branschen driver utveck-
lingen av marknaden for lagenergibostader. Efterfragan har fram till for ett par ar sedan varit
nast intill obefintlig. Detta &r en trend som dock borjat vanda, som resultat av slutanvandarnas
okade miljomedvetenhet. Tydliga indikationer pa denna utveckling ar att allt fler byggbolag
viljer att anta en miljoprofil och den 6kade betydelsen av att miljocertifiera byggnader. Att
andra manniskors asikter och driva fram nya beteendemdnster for bostadskop ar dock en
langsam process. En betydligt mer drastisk tillvaxt av marknaden kan véntas forst nar kraven
for energihushallning skarps i Boverkets Byggregler. En sadan skarpning efterfragas redan
idag av en majoritet av byggbranschens aktorer. Regering och myndigheter har dock, till
skillnad fran marknadens aktorer, intagit en passiv roll rérande marknadens utveckling. Detta
speglas tydligt i de lagt satta kraven i lagar och regleringar. Lagt satta krav har medfort suc-
cessivt 0kade avstand mellan marknadens aktorer, med avseende pa kompetens och presta-
tion.

Studiens slutsats ar att ett 0kat byggande av energieffektiva bostader i framtiden &r oundvik-
ligt, och att lagenergibostader kommer ersatta de konventionella bostaderna och bli norm i
bostadsbranschen. En drastisk utveckling av marknaden kan dock vantas forst nar kraven for
energihushallning i Boverkets Byggregler skarps. Internationella och nationella klimatpolitis-
ka mal medfor att en skarpning av dessa krav, fore 2020, ar ofrdnkomlig. Forutsatt att mark-
naden hinner dverkomma befintliga kompetens- och teknikrelaterade hinder, kommer darfor
lagenergibostader bli norm inom en tioarsperiod.
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1. Inledning

| foljande kapitel introduceras bakgrunden till studien genomférande for att ge en forstaelse
kring det underliggande problemet. Utifran bakgrunden har studiens syfte formulerats, vilket
presenteras i detta kapitel tillsammans med de avgrénsningar som har gjorts.

1.1 Bakgrund

Klimat- och energifragor har fatt en allt vaxande roll i den internationella samhéllsdebatten.
Klimathotet har resulterat i en stigande medvetenhet kring miljo- och energifragor. Trots det
fortsatter situationen att forvarras. Samtidigt som naturresurser sinar pa en global niva sa okar
allt fler europeiska lander energiimporterna och darmed beroendet av andra l&nder. En nyck-
elfaktor for ekonomisk tillvaxt i framtidens Europa &r att trygga energiforsorjningen (Europe-
iska kommissionen, 2011). | Sveriges fall star uppvarmning, kylning, drift och belysning av
fastigheter for 40 procent av landets totala energianvandning (Kungliga Ingenjorsvetenskaps-
akademien, 2012). Byggbranschen utgor saledes en central sektor i det pagaende arbetet att
minska den nationella energianvandningen. Som en del av denna utveckling har en marknad
for mer energisndla bostader vuxit fram, s& kallade 1agenergibostader®. Fram till idag har en
fullstandig sammanstallning av det befintliga bestandet lagenergibostader annu inte gjorts,
trots att forsok till kartlaggning har utforts (Wahlstrom et al., 2011). Det saknas &ven en Gver-
siktlig analys over de bakomliggande faktorerna till varfor byggnation av lagenergibostader
fortfarande inte ar mer utbrett i Sverige, trots att nddvandig teknik funnits i flera ar och kili-
mat- och energidebatten har intensifierats.

Studien utfors pa uppdrag av REC Indovent AB, fortsattningsvis REC, som kontaktades av
forfattarna i oktober 2012. REC &r ett svenskt bolag grundat 1954, som bedriver produktion
och forséljning av komponenter och systemldsningar for inomhusklimat och ventilation. De
levererar idag framst artiklar och ventilationsldsningar till passivhus® men har som ambition
att utoka forsaljningen till marknaden for lagenergibostader eftersom denna marknad ar stérre
an marknaden for passivhus. For att REC skall kunna fatta kvalitativa, strategiska beslut r6-
rande foretagets fortsatta agerande ar de i behov av en 6kad forstaelse for marknadens framti-
da utveckling. Fram till idag har beslutsfattande baserats pa intuition och utdaterad data, vil-
ket foretaget upplever ar otillrackligt for vidare satsningar pa marknaden.

1.2 Syfte och Avgransningar

Mot den bakgrund som diskuterats har studiens syfte utformats. Syftet presenteras nedan i
kursiv stil, for att sedan motiveras och forklaras narmare och aterfoljas av nddvandiga av-
gransningar.

*Syftet med studien &r att oka forstaelsen for hur den svenska marknaden for lagenergibosta-
der ser ut idag och hur den kommer utvecklas under kommande tioarsperiod.”

Utvecklingen av marknaden avser om det kan forvantas en 6kning eller minskning av bade
antal lagenergibostader och andelen av det totala antalet nybyggda bostader. Om andelen eller
antalet analyseras enskilt kan det ge en missvisande bild av utvecklingen, da antalet kan oka
trots att andelen minskar och tvart om. Den Okade forstaelsen uppnas genom en analys av

! Definitionen av lagenergihus i ar denna studie hus som har en uttalat ldgre specifik energianvdndning an vad som krévs enligt
byggreglerna. Lagenergibostader syftar pa bostader som byggs som lagenergihus. For fullstandig definition och problematik
kring denna hanvisas till kapitel 5.

2 Passivhus ar ett hus som byggs med en betydligt lagre energianvdandning dan konventionella hus. For full definition hanvisas
lasaren till kapitel 5.



vilka faktorer som péaverkar nybyggnationen av lagenergibostader och vad som kravs for att
andelen och antalet ska oka. Faktorer analyseras for saval utbuds- som efterfragesidan. Da
branschen karakteriseras av langa planeringshorisonter och lagar och regleringar som sker
med nagra ars framforhallning, anses en tiodrsperiod vara en rimlig tidsram. En analys utan-
for tiodrsperioden innebar en alltfor hog grad av spekulationer, vilket skulle medfora alltfor
stora oséakerheter i studien. Vidare fokuserar studien pa nybyggnation av lagenergibostader
och behandlar darfor inte energirenovering och upprustning av befintliga bostader.



2. Teoretiskt ramverk

| detta kapitel presenteras relevant teori for den marknadsanalys som genomfors i studien.
Inledande diskuteras vilka delar som enligt etablerad teori bor inga i en marknadsanalys och
vad som ingar i den analys som genomforts i studien. | studien har marknadsanalysen delats
in tva delar, en analys av mikromiljon och en av makromiljon. Mikromiljon avser den berdrda
marknaden, och makromiljon behandlar den yttre omgivning som pa olika satt paverkar
marknadens forutsattningar. Teori kring hur mikro- respektive makromiljon analyseras pre-
senteras i tva delavsnitt. Lopande i kapitlet gors beskrivningar éver hur teorin har tillampats
praktiskt i studien.

Den omgivning eller miljo som ett foretag verkar i definieras av Lekvall och Wahlbin (2007)
som de forhallanden runt omkring foretaget, som paverkar maéjligheterna att driva en fram-
gangsrik verksamhet. Lynch (2003) definierar omgivningen, eller miljon, som allt och alla
utanfor den enskilda organisationen. Normalt ar miljoforutsattningarna givna och inte nagot
som enskilda foretag har mojlighet att paverka, utan istallet ndgot de maste anpassa sig till
(Lekvall och Wahlbin, 2007). Genom att forsta sin omgivning far ett foretag béattre forutsatt-
ningar att agera l6nsamt pa marknaden (Lynch, 2003).

Experter pa marknadsanalyser delar in den miljo som bor beaktas i olika delar eller faktorer
som &r intressanta for att fa en forstaelse kring marknadens uppbyggnad. Johnson, Scholes
och Whittington (2008) delar in miljon i makromiljd, mikromiljoé och konkurrenter. Lekvall
och Wahlbin (2007) delar istéllet in miljon i affarsmiljo och samhallsmiljo. Vid analys av
affarsmiljon menar samma kélla att slutanvandarna, leverantdrssystemet, distributionssyste-
met och konkurrenter ska beaktas. Vid analys av samhallsmiljon bér ekonomisk-politiska
forhallanden, sociala och kulturella forhallanden, teknisk utveckling, lagar och normer och
infrastruktur beaktas (Lekvall och Wahlbin, 2007). Lynch (2003) delar in miljon i sex basfak-
torer som bor betraktas vid en marknadsanalys. Dessa faktorer innefattar en generell utvérde-
ring av makromiljon och dess turbulensgrad, makrofaktorer som paverkar manga olika indu-
strier, branschen, konkurrenter, samarbetspartners och kunder. Hayes (1996) understryker att
en essentiell del i en marknadsanalys &r att forsta kundernas behov och 6nskemal.

Det finns manga likheter mellan de indelningar av omgivningen som Lynch (2003), Johnson,
Scholes och Whittington (2008) och Lekvall och Wahlbin (2007) gor. Utifran dessa indel-
ningar och med hansyn till studiens fokus har en for studien specifik uppdelning utformats
som utgor utgangspunkten. Nagra av de aspekter som Lynch (2003), Lekvall och Wahlbin
(2007) och Johnson, Scholes och Whittington (2008) tar upp ligger utanfor studiens ramar
och dessa har darmed inte innefattats i indelningen. Eftersom studien inte utgar ifran ett en-
skilt foretag utfors av naturliga skél inte en analys av konkurrenter eller samarbetspartners.
Studien presenterar istéllet en helhetsbild av marknaden déar samspelet mellan de olika akt6-
rerna ar det intressanta. Terminologin kring turbulensgrad uteldmnas, men en diskussion fors
kring huruvida marknaden &r pa vag upp eller ner och hur stabil trenden kring lagenergibosta-
der kan anses vara. Utifran ovan namnda experters indelningar av miljon och med héansyn
tagen till studiens syfte har omgivningen som beaktas i marknadsanalysen delats in i tva del-
omraden, mikro- respektive makromiljo.

Mikromiljon innefattar sjalva marknaden for lagenergibostader med avseende pa markna-
dens struktur och efterfragan.



Makromiljon innefattar faktorer i omgivningen utanfér marknaden men som anda paverkar
marknaden. De faktorer som behandlas &r politiska, ekonomiska, legala, sociala, tekniska och
miljomassiga.

2.1 Mikromiljo

Vid en marknadsanalys ar det viktigt att kartldgga marknadens omfattning, struktur och fram-
tida trender (Finsk-svenska Handelskammaren, 2013). Omfattningen beskrivs av utbudet av
och efterfragan pa lagenergibostader, vilket berdrs centralt i studien. I detta avsnitt behandlas
teori kring hur marknadsefterfragan och marknadens struktur analyseras.

2.1.1 Marknadsefterfragan

Den marknad som undersoks benamns target market, eller malmarknad, och ar en del av den
totala tillgangliga marknaden, dven kallad marknadspotentialen (Kotler, 2001). Malmarkna-
den for denna studie ar marknaden for lagenergibostader. Marknadspotentialen definieras som
de potentiella kunder med intresse och mojlighet att kdpa produkten (Kotler, 2001) och inne-
fattar i studien den totala marknaden fér nybyggda bostader, eftersom alla kommande bosta-
der har potential att byggas som lagenergibostader. For malmarknaden kan efterfragan upp-
skattas som en del av marknadspotentialen (Kotler, 2001).

Marknadsefterfragan utgor den volym av produkter som kops av ett definierat kundsegment i
ett definierat geografiskt omrade under en bestamd period i en definierad marknadsmiljo och
marknadsforingsprogram (Kotler, 2001). Enligt Kotler (2001) véantas en analys av marknads-
efterfragan inte resultera i en specifik siffra, utan snarare en uppskattning av marknadens
storlek och utveckling. Marknadsefterfragan begransas av marknadspotentialen, som varierar
beroende pa bland annat konjunktur (Kotler, 2001). En vanlig metod som anvands for att
uppskatta marknadspotentialen pa en industriell marknad i en bestamd region ar market-build
up-metoden (Kotler, 2001). Den gar ut pa att forsoka identifiera alla potentiella kopare i den
givna regionen och uppskatta deras potentiella behov. Dérefter maste marknadens maéttnad
och tillvaxt véagas in. Metoden l&mpar sig bast om det finns en lista med potentiella kdpare
och en god uppfattning om vad de véntas képa (Kotler, 2001). Eftersom en sadan lista inte
finns tillganglig i studien anvédnds inte market-build-up-metoden i sin ursprungliga form.
Dock identifieras olika typer av potentiella kdpare och det framtida behovet for de olika
kundtyperna uppskattas. Den framtida efterfragan analyseras utefter huruvida den forvantas
Oka eller minska i relation till dagens lage.

For att forutspa efterfragan foresprakar Kotler (2001) en trestegsmodell. | det forsta steget
granskas det makroekonomiska l&get fér marknaden som ska granskas, vilket behandlats mer
ingdende i kapitel 7 Analys av makromiljon. | det andra steget begrundas det makroekono-
miska faktorerna tillsammans med for marknaden specifika faktorer, vilka kan ge en indika-
tion av den framtida efterfrdgan pa marknaden. Med marknadsspecifika faktorer avses i studi-
en de mikrofaktorer som identifierats, vilka innefattar efterfragan, de incitament i branschen
som driver utvecklingen av lagenergibostader och de hinder som hammar utvecklingen. Inci-
tamenten och hindren utgor viktiga faktorer vid en uppskattning av den framtida efterfragan
och berdérs narmare i avsnitt 6.3.3 Incitament och 6.3.4 Hinder. Det tredje och sista steget blir
aktuellt om man ar intresserad av foretagsefterfragan, alltsa efterfragan pa ett visst foretags
produkt (Kotler, 2001), vilket inte ar aktuellt i studien. For att analysera marknadsefterfragan
presenteras nedan en rad olika prognostiseringsmetoder enligt Kotlers (2001) rekommenda-
tioner.



Kundernas inkopsintentioner erhalls enklast genom direktinformation fran slutkunden.
Aven kundernas tro om sin framtida finansiella situation och deras férvantningar pa ekono-
min &r viktiga. Dessa parametrar ligger till grund for kundernas framtida kdpkraft. 1 studien
har direktinformation erhallits fran nagra av de professionella kunderna. Andrahandsinforma-
tion har aven fatts fran olika kallor gallande slutanvandarnas forvantade framtida efterfragan.
I studien utfors en mindre analys éver privatpersonernas kdpkraft men inte dver de professio-
nella kundernas framtida finansiella situation. Vilka incitament som finns for kunderna att
efterfraga lagenergibostader och vad som hindrar efterfragan att oka, ar ocksa nagot som dis-
kuteras utifran kundernas forvantningar pa framtiden.

Saljares uppskattningar skiljer sig ofta fran kundernas. Analysen bor darmed innefatta vad
saljarna tror om den framtida efterfragan, nagot som &ven speglar det framtida forvéantade
utbudet. Studien presenterar vad saljare av lagenergibostader tror om den framtida efterfra-
gan. Eftersom strukturen pa bostadsmarknaden &ar nagot komplex eftersom en séljare aven kan
anta rollen som kopare ar saljarnas uppskattning av framtiden och deras agerande sarskilt
intressant for uppskattningen av framtida efterfragan.

Expertasikter ar anvandbara informationskallor for att forstd efterfragan eftersom de har
olika kunskap, erfarenhet och tankar géllande marknadens utveckling. Dessa aktorer sitter
ofta pa mer 6vergripande information an enskilda saljare eller kopare och har en mer tacksam
roll for att identifiera trender och utveckling. I studien har information samlats in fran exper-
ter i form av konsulter, intresseorganisationer och myndigheter.

Historiska forsaljningssiffror kan anvéandas for att uppskatta efterfrigan genom tidsserie-
analyser, statistiska efterfrageanalyser samt ekonometriska analyser. | studien har historiska
forsaljningssiffror anvands for att kunna se upp- eller nedgang i efterfragan. Efterfragan har
behandlats arsvis och slutsatser har dragits kring huruvida man kan forvanta sig framtida ok-
ning eller minskning av efterfragan.

2.1.2 Marknadens struktur

Marknadens struktur kan innefatta en rad olika aspekter. Marknadsstruktur definieras av Na-
tionalencyklopedin som *“egenskaper eller villkor som karakteriserar en marknad och forblir
relativt oférandrade under en tidsperiod” (Nationalencyklopedin, 2013). Finsk-svenska Han-
delskammaren (2013) skriver att en analys av marknadens struktur bestar av kartlaggning av
distributionsvégarna, kunderna och deras processer kring beslutsfattande, samt hur markna-
den ar fordelad mellan offentliga och privata aktorer. | studien studeras marknadens struktur
med avseende pa vilka aktorer som finns, hur distributionsstrukturen ser ut, hur inkopet gar
till och vilka kunderna &r och vad de har for beteende. Nedan beskrivs distributionsstruktur,
inkop och kundsegmentering narmare utifran relevant teori.

2.1.2.1 Distributionsstruktur

En distributionskanal, eller ett distributionsnatverk definieras som den vég en vara eller tjanst
tar fran producenten till konsumenten eller den vag som konsumentens betalning fardas till-
baka till producenten. En distributionskanal kan vara kort eller lang och involvera en rad olika
mellanhander (Business Dictionary, 2013). Hur distributionsnatverket ser ut beror pa typen av
produkt och pa vem slutkunden &r (Finsk-svenska Handelkammaren, 2013).1 ett distributions-
natverk férekommer en rad indirekta forhallanden mellan olika aktorer i natverket och det ar
viktigt att vara medveten om dessa indirekta forhallanden och férsta hur de kan paverka olika
aktorer (Ford et al., 2002). Ingen aktor kan ensam kontrollera ett nédtverk. Dock kan ett
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ensamt foretag influera ett stort antal aktdrer langre bort i kedjan, och det enskilda foretaget
influeras i sin tur av andra aktorer (Ford et al., 2002). Gorcehls, Marien och West (2004) skri-
ver att det ar viktigt for ett foretag att forsta slutkunden, aven om man befinner sig langt bak i
distributionskedjan.

Distributionen av bostader sker lite annorlunda an distribution av traditionella produkter ef-
tersom produkten inte forflyttas utan distributionen sker genom att dganderatten till produkten
forflyttas fran producent till slutkund. I studien beskrivs hur distributionen sker fran produk-
tion till inflyttning utifran byggprocessen.

2.1.2.2 Inkop

Det ar viktigt for leverantoren att forsta slutkundernas inkopsbeteende och incitamentsstruktur
eftersom det paverkar hur leverantéren bor agera (van Weele 2002). Vid professionella inkop
ar en rad olika aktorer involverade. De aktorer med olika roller som involveras vid ett inkdp
utgor tillsammans ett buying center, vilka askadliggors i tabell 1 (Molnar, 2007). | samma
tabell presenteras hur de olika rollerna definieras i studien. Enligt Hulthén behdver rollerna i
ett buying center inte vara tillsatta av, eller anstallda hos, det kdpande foretaget utan kan vara
spridda utanfor foretaget, bade vertikalt och horisontellt®. Hon menar &ven att de olika roller-
na inte alltid ar tydligt definierade i distributionskedjan utan vanligtvis informella. Samma
grupp eller individ kan &ven inneha flera olika roller. I studien avses inkdp vara inkdpet av en
lagenergibostad, alltsd bestallningen av bostadsbyggandet. De olika inblandade aktérerna i
byggprocessen analyseras utifran de roller som finns i ett buying center och effekten av dessa.

Tabell 1. The Buying Center, for studien preciserad modell fran Molnar (2007).

Roll i buying center

Definitionen av begreppet enligt
Molnar (2007)

Forklaring till hur begreppet
anvands i studien

Initiativtagare

De som identifierat problemet

Den aktdér som initierar byg-
gandet av en lagenergibostad

Anvandare

De vars dagliga arbete paverkas

Den aktdr som ska bo och/eller
forvalta huset

Paverkare

De som besitter kompetens om 16s-
ningsalternativ

Den aktoér som influerar beslu-
tet kring lagenergibostaden

Beslutsfattare

De som i slutandan bestammer vilket
tillvagagangssatt som valjs

Den aktor som beslutar om och
hur energieffektiv bostaden ska
vara

Inképare

De som kommer att vara ansvariga
att mojliggora lésningen

Den en aktor som realiserar
besluten och &r ansvariga for
hur bostaden ska uppna 6nskad
energianvandning

Informationsspridare

De som skoter kommunikation och
administration mellan de olika roller-
na

Den aktdr som samordnar in-
blandade aktorer samt skoter
kommunikationen mellan dessa

3 Kajsa Hulthén, docent p& Chalmers Tekniska Hogskola, Forelasning i Industriell Marknadsforing, 2011-11-07




2.1.2.3 Kundsegmentering

Oavsett om malmarknaden bestar av privatpersoner, foretag eller bade och kan segmentering
genomforas pa ett av foljande fyra plan: segment, nischer, geografi eller individuell (Kotler,
2001). Det plan som studien genomfort segmenteringen pa ar segment. Ett segment pa en
marknad bestar av en grupp aktérer med liknande viljor, preferenser, behov, attityder, incita-
ment och kdpbeteende (Kotler, 2001). Syftet med att dela upp marknaden och kunderna &r att
mojliggora riktade marknadsféringsinsatser, vilka kan utformas specifikt till ett segment och
darmed 6ka kundanpassningen av materialet jamfort med vad som vore mojligt utan segmen-
tering (Kotler, 2001). I studiens fall har segmenteringen dock snarare varit ett verktyg for att
illustrera och analysera skillnaderna mellan de olika segmenten.

Exempel pa parametrar som segmenteringen kan utga ifran ar foretagstyp, anvandarkategori-
er, kbpbeteende och geografisk placering (Lilja, 2012). Enligt samma kalla beskriver fore-
tagstyp attribut som exempelvis verksamhetstyp, omsattning, agarform och roll i vardekedjan.
Anvandarkategorier beskriver hur produkten eller tjansten anvéands eller hanteras och vilken
funktion den har hos anvandaren. Kopbeteende beskriver hur och nér kdpen sker, hur leveran-
tor véljs, vem som initierar kdpet, hur upphandlingsforfarandet ser ut samt hur information
hamtas in. Geografisk placering beskriver eventuella geografiska egenskaper som kan tankas
vara betydande, sdsom landsbygd, stader, regioner, lander och handelsomraden (Lilja, 2012).
| studien har segmenteringen utgatt ifran foretagstyp, anvandarkategorier och kdpbeteende.

2.2 Makromiljo

Ovan diskuterad teori har endast behandlat den del av marknadsanalysen som analyserar mik-
romiljon. | detta avsnitt presenteras teori om en analys av makromiljon, det vill sdga markna-
dens omvérld, och saledes en del av omgivning som paverkar mikromiljon. En modell som
kan anvandas vid analys av omgivningen pa makroniva ar en PESTEL-analys (Kotler, 2001).
Modellen ar en utvidgning av PEST-analysen och innefattar forutom politiska (P = Political),
ekonomiska (E = Economical), sociala (S = Social) och tekniska (T = Technical) faktorer
dven omgivningens paverkan genom miljomassiga (E = Environmental) och juridiska (L =
Legal) faktorer (Kotler, 2001). Modellen har preciserats for att anpassas till studiens utform-
ning och syfte. For att starka analysens relevans, kvalitet och traffsékerhet har ett mindre antal
faktorer valts ut ur modellen. En PESTEL-analys kan goras pa olika nivaer. | studien har ana-
lysen framst behandlat den nationella nivan men eftersom dven den internationella nivan ut-
gor en del av marknadens makromiljo har en analys med EU som utgangspunkt genomforts.
Urvalet av faktorer gjordes utifran litteratur och intervjuer med branschens aktérer. Da alla
sex faktorer inte &r lika viktiga pa de tva abstraktionsnivaerna har olika faktorer analyserats
pa nationell respektive internationell niva. Pa nationell niva paverkar alla sex faktorer mark-
naden, varav alla har analyserats, med fokus pa de juridiska (L) faktorerna. Pa internationell
niva ar det framst juridiska (L) och politiska (P) faktorer som paverkar malmarknaden och
diarmed 4r det de som analyseras. Aven om tekniska (T) och ekonomiska (E) faktorer hade
varit intressanta att analysera dven pa denna niva, faller dessa utanfor ramarna for denna stu-
die. | tabell 2 beskrivs det urval och preciseringar av modellen som gjorts for studien.



Tabell 2. Urval och precisering av PESTEL-modellen.

E)a;rl:(t:cr)&g(r)o?))enllgt PESTEL enligt Lynch ( 2003) Er:ESTEL preciserad for studi
e Politiska partier och allianser pa lo- e  Klimatpolitik
kal, nationell och Europeisk eller e Statens &4gande
regional handelspost niva e  Styrmedel
Politiska . Lagst_iftning, exempelvis pa skatt
e Relationer mellan staten och orga-
(P=Political) nisationen
e  Statligt &gande av industrin och at-
tityden till monopol och konkurrens
e Total BPN och BPN per capita e Hushéllens disponibel
e Konsumenternas utgifter och dis- inkomst och konsum-
ponibel inkomst tion
e Inflation e Rantor
. e  Styrrantor e  Konjunkturutveckling
Ekonomiska e Valutafluktuationer och vaxelkur- och  konjunkturkans-
B . ser lighet
(E=Economical) e Investeringsgrad av staten, privata e Kreditstrukturer  och
samt utlandska féretag finansiering

Konjunktur och konjunkturkanslig-
het

Arbetsloshet

Energikostnader, transportkostna-
der kommunikationskostnader och
kostnader for rdmaterial

e  Energipriser

Forandringar av varderingar och

e Demografiska forand-

Sociala kultur ringar
. e  Livsstilsforandringar
(S = Social) e Installning till arbete och fritid
e Utbildning och halsa
e Demografiska forandringar
e Inkomstfordelning
e Investeringspolicys pa regerings- e Statliga investeringar i
och EU-niva teknik och innovation
Tekniska ¢ Identifierade nya forskningsinitiativ e Spridning av kunskap
e Nya patent och produkter och kompetens

(T = Technical)

Forandringshastighet och tillamp-
ning av ny teknik

Utgiftsnivd for R&D av organisa-
tionens konkurrenter

Utveckling i nominellt orelaterade
industrier som kan bli tillamplig

e  Teknikutveckling

Miljémassiga

(E = Environmen-
tal)

Grona miljofragor

Niva och typ av fornybar energi-
konsumtion

Skrép- och avfallshantering

e  Miljocertifieringar
e Energianvandning

Juridiska

(L = Legal)

Konkurrenslag och statliga policys
Arbetsskyddslagen
Konsumentlagen

e Lagar och regleringar




2.2.1 Faktorer

Kotler (2001) h&vdar att marknadens aktorers beslut ar starkt beroende av den juridiska mil-
jons utveckling. De juridiska faktorerna, framst med avseende pa lagar och regleringar, ar
darfor viktiga att inkludera vid en omvérldsanalys. Lagar for miljo, energi och byggnationer
ar de rattsnormer med storst paverkan pa marknaden for lagenergibostader och saledes de
som berdrs i studien. Aktdrers beslut ar, forutom av den juridiska miljon, aven starkt beroen-
de av den politiska miljon (Kotler, 2001). Regering, myndigheter och intresseorganisationer
ar alla exempel pa inrattningar som influerar och begransar marknadens forutsattningar (Kot-
ler, 2001). Av denna anledning &r dven de politiska faktorerna av vikt att analysera vid en
makroanalys. | samhallet rader sedan en tid tillbaka en miljodebatt som kan kopplas till de
milj6- och energiproblem som uppméarksammats av forskare och media. Som tidigare pape-
kats har bostadssektorn pekats ut som en stor miljopaverkare, och férekomsten av lagenergi-
bostader ar darmed en angeldgen fraga i den pagaende miljodebatten. Det finns mot denna
bakgrund ett antal miljomassiga faktorer som paverkar lagenergibostadsmarknaden som ar
intressanta att beakta i analysen. For att en marknad skall existera kravs kdpkraft hos markna-
dens population (Lynch, 2003). Denna kopkraft beror pa inkomst, priser, besparingar, skulder
och mdjligheten till kredit (Lynch, 2003). Ekonomiska faktorer har i huvudsak en indirekt
paverkan pa bostadsmarknaden som helhet. Da lagenergibostadsmarknaden ar en del av bo-
stadsmarknad har de ekonomiska faktorerna identifierats som relevanta for studien, och in-
kluderas darfor i analysen. Da den tekniska utvecklingen kring energieffektivt byggande visat
sig ha en inverkan pa den framtida marknaden analyseras dven de tekniska faktorerna, men
i en nagot mindre skala. Eftersom slutanvandarna av bostaderna utgors av privatpersoner, ar
det dven viktigt att bevaka populationens forandring (Kotler, 2001). Demografiska forand-
ringar i form av befolkningstillvaxt storleks- och hastighetsméssigt samt urbanisering (Kot-
ler, 2001) paverkar bade antalet och lokaliseringen av de bostader som byggs, vilket far en
indirekt inverkan pa marknaden for lagenergibostader. En analys av mindre omfattning gors
déarfor dven av de sociala faktorerna.

2.2.2 Trender

Kotler (2001) menar att genom att skapa en bild av de makrofaktorer som paverkar markna-
den och faktorernas utveckling samt interaktion med varandra, kan trender identifieras i om-
givningen. Kotler (2001) definierar en trend som en riktning eller sekvens av handelser som
har nagon form av styrka och varaktighet. En trend definieras enligt Popcorn (citerad i Kotler,
2001) aven som nagot som har en utstrackning, som ar observerbart éver ett flertal marknader
och konsumentbeteenden och som hanger samman med andra betydelsefulla indikatorer som
uppstar vid samma tidpunkt. Vidare havdar Kotler (2001) att en produkt har storre potential
att uppna Iénsamhet om den &r i linje med radande trender. Genom analys av interaktionen
mellan faktorer pa mikro- och makroniva kan trender identifieras som paverkar lagenergibo-
stadsmarknaden. Slutsatser om marknadens framtida utveckling dras utifran de trender som
identifierats i marknadens omgivning.



3. Problemanalys

| detta kapitel presenteras de problem som studien avser att klargora, utifran bakgrunden,
studiens syfte och det teoretiska ramverket. Mot bakgrunden att studien innefattar en analys
pa mikro- respektive makroniva, har problemen formulerats i ett delsyfte for vardera del. Del-
syftena har sedan formuleras i konkreta fragestallningar vilka &mnar besvara studiens syfte
och underlatta arbetsgangen.

Fokus for studien ar marknadens framtida utveckling. Darmed ar det centralt att identifiera
faktorer som paverkar marknaden och darefter analysera hur dessa maste forandras for en
fortsatt tillvaxt. En bedémning av hur omfattande tillvaxten véntas vara utifran forvantat ut-
bud och efterfragan ar ocksa av stor betydelse for studien. For att uppskatta den framtida ut-
vecklingen krévs insikt i nuldget och marknadens forutsdttningar. En analys av mikromiljon,
som avser marknaden for lagenergibostader, ar karnan i studien. D& marknaden inte verkar
isolerat, utan till stor grad paverkas av den makromiljo eller omvéarld som den &r en del av, ar
aven forstaelse for relevanta makrofaktorer av betydelse for att kunna uppskatta den framtida
utvecklingen.

3.1 Delsyfte: mikromiljo

Delsyfte ett &r att beskriva nuléget pa lagenergibostadsmarknaden i Sverige, med avseende pa
marknadens struktur och efterfragan, samt att analysera hur incitament, hinder och andra fak-
torer pa marknaden paverkar den framtida utvecklingen.

o Vilka kunder kan identifieras och vad karaktariserar dessa?

e Hur ser efterfragan pa lagenergibostader ut, och hur vantas den utvecklas?

e Hur ser distributionsstrukturen ut, vilka aktorer &r delaktiga och vilka olika
roller har de?

e Hur har utvecklingen pa marknaden i stora drag sett ut fram till idag?

¢ Vilka incitament och hinder finns hos aktorerna pa marknaden att bygga och
bestalla lagenergibostader och hur kan de paverka marknadens framtida ut-
veckling?

e Hur ser marknadens aktorer pa framtiden och hur planerar de att agera och
bygga framdver?

e Vilka framtida problem och utmaningar kan identifieras pa marknaden?

3.2 Delsyfte: makromiljo
Delsyfte tva dr att analysera vilka faktorer och trender pa makroniva som paverkar marknaden
idag och i framtiden samt vad det far for effekter.

e Vilka juridiska och politiska faktorer pa internationellniva paverkar marknaden
for lagenergibostader i Sverige, vad far det for effekter for marknaden, och hur
kommer faktorerna paverka marknadens framtida utveckling?

e Vilka politiska, ekonomiska, sociala, tekniska, miljomassiga och juridiska fakto-
rer pa nationell niva paverkar marknaden for lagenergibostader, vad far det for ef-
fekter for marknaden och hur kommer faktorerna paverka marknadens framtida
utveckling?
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4 Metod

Féljande kapitel presenterar hur studien har genomforts. Kapitlet motiverar dven de metoder
och tillvdgagangssatt som anvants for att sa bra som majligt uppfylla studiens syfte. Vidare
beskrivs ocksa vilken metodansats som anvants vid genomforandet av studien, vilka datatyper
som samlats in och med vilka metoder detta gjorts, hur intervjuerna har genomférts, hur in-
tervjuobjekten har valts och hur insamlad data kvalitetssékrats.

Forhoppningen var fran borjan att behandla bade Sverige och Norge i studien. Detta visade
sig dock i ett sent skede vara oférenligt med arbetets omfattning da det tillatna sidantalet skul-
le 6verskridas om bade landerna inkorporerades. For att utfora en kvalitativ analys togs darfor
beslutet att endast fokusera pa analys av ett land; Sverige. Av denna anledning har en stor del
av den insamlade informationen inte kunnat anvandas annat an i jamférande syfte. Da mark-
nadens framtida utveckling till stor del kan analyseras utifran marknadens utveckling hittills,
har nuldget analyserats som utgangspunkt for studien. En uppskattning av marknadens storlek
var vid studiens start en viktig utgadngspunkt for analysen. Denna uppskattning visade sig
dock vara en évermaktig uppgift och en studie i sig. Anledningarna till detta var att markna-
den saknade en vedertagen definition av lagenergibostader och att statistik rérande antalet
byggda lagenergibostader var mycket bristfallig. For att genomfora en sadan uppskattning
skulle alla byggbolag i landet behdva kontaktas. For att atminstone fa nagon slags uppfattning
om marknadens storlek tillfragades i studien intervjuade aktorer om hur manga lagenergibo-
stéder de hittills byggt.

Marknaden for Iagenergibostader utgors av bade flerbostadshus och smahus. Studien fokuse-
rar i forsta hand pa flerbostadshus eftersom dessa, till skillnad fran smahus, uppfors av storre
aktorer, vilket mojliggdr en mer heltdckande kartlaggning. Sektorn for flerbostadshus har
farre dgare an smahussektorn och darmed finns det farre beslutsfattare att beakta. Flerbo-
stadsbestandet ags framst av professionella aktorer, vilka har mer resurser och kunskap till
forfogande for att systematiskt dgna sig at energieffektivisering jamfort med smahusagare
(Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien, 2012). Denna precisering motiveras aven da fler-
bostadshus utgdr den storsta andelen av marknaden for lagenergibostader.

4.1 Metodansats

Metodansatsen syftar, enligt Davidson och Patel (2011), till att skapa en évergripande upp-
fattning om hur teori och empiri relateras till varandra i studien. Det finns tre huvudsakliga
ansatser: deduktiv, induktiv samt abduktiv. Ett deduktivt arbetssétt utgar, enligt samma kalla,
fran befintliga teorier och allmanna principer for att dra slutsatser om enskilda foreteelser och
sedan harleda hypoteser vilka testas mot verkligheten med hjalp av insamlad empiri. Vid en
induktiv metodansats formuleras forst teorier, vilka sedan anvands for att dra generella slut-
satser utifran insamlad empiri (Davidson och Patel, 2011). Wallén (1996) beskriver en abduk-
tiv ansats som en friare metodansats dér studien kombinerar delar ur de induktiva och deduk-
tiva ansatserna. Davidson och Patel (2011) menar att ett abduktivt arbetssatt ar mindre Iast da
teori och empiri blandas om vartannat.

Metodansatsen som efterstravats i studien ar abduktiv. Da ett strikt abduktivt arbetssatt har
varit svartillampbart har dock studiens metodansats endast grundas i det abduktiva arbetsst-
tet, men varit induktivt. Detta har genomforts genom att teoretiska efterforskningar blandats
med empiriska under studiens gang. Syftet med detta arbetssatt har varit att forst kunna iden-
tifiera vilka faktorer som paverkar nybyggnationen av lagenergibostadsmarknaden for att
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sedan kunna analysera hur denna utvecklats framdver och vad som kréavts for att den ska
vaxa. Det abduktiva arbetssattet har valts for att halla studien 6ppen sa lange som mojligt och
saledes inte riskera att forbise paverkansfaktorer pa grund av forutbestamda asikter och tan-
kar.

4.2 Metodval

Enligt Wideberg (2002) finns tva évergripande metodtyper for datainsamling: kvantitativa
och kvalitativa. Kvalitativa metoder syftar till att klargora ett fenomens karaktar eller egen-
skaper, medan kvantitativa handlar om att faststalla mangder. Wideberg (2002) menar att det
vid tillampning av kvalitativa metoder frdmst &r inneborden av det studerade som &r av intres-
se, medan det vid kvantitativa undersokningar ar forekomst och frekvens som soks. De tva
metodtyperna behandlar alltsd olika typer av material, detta med anledning av deras olika
karaktér. Enligt Weidersheim-Paul och Eriksson (2008) behandlar en kvalitativ studie framst
textbaserade uppgifter, erhdllna genom exempelvis djupgaende intervjuer och fallstudier,
medan en kvantitativ studie framst behandlar numeriska uppgifter, erhallna fran exempelvis
experiment och enkater. Samma kalla menar aven att spraket mojliggoér mer deskriptiva och
nyanserade utlaggningar &n vad siffror gor, varfor kvalitativa studier framst foérknippas med
textmaterial. Vidare menar densamme att skriftliga jamforelser ar mindre entydiga an nume-
riska och att kvantitativa studier av denna anledning préglas av just numeriska vérden.

Studiens datainsamling har framst genomférts med kvalitativa metoder. Av tillgangliga kvali-
tativa metoder har saval en litteraturstudie som djupintervjuer genomforts. Valet att framst
anvanda kvalitativa metoder grundas i att studien &mnar kartlagga och analysera utvecklingen
av en komplex marknad, med manga paverkansfaktorer. Kvantitativa metoder, i form av en-
katundersokningar eller métningar, har med anledning av den beskrivna komplexiteten inte
ansetts lampliga for att erhalla de nddvandiga data mojliggorande en nyanserad och forkla-
rande analys.

4.3 Datainsamling

Enligt Bell (2000) kan data kan delas in i primér- och sekundédrdata. Densamme menar att
primardata ar data som samlats in specifikt for studiens syfte, exempelvis ett protokoll fran en
intervju. Lewis (2007) menar att sekundérdata dar data som redan finns och som ursprungligen
samlats in i ett annat syfte an for den aktuella studien. Samma kalla menar att exempel pa
denna datatyp kan vara facklitteratur, tidskrifter, protokoll och artiklar.

I studien har saval primar- som sekundardata anvants. Priméardata har samlats in genom inter-
vjuer med branschkunniga och omradesexperter med det huvudsakliga syftet att skapa en
uppfattning om marknadens nutid och framtid, varfér den framst utgjort underlag for analys
av mikromiljon. De intervjuade aktbrerna kan delas in i fyra huvudkategorier: byggbolag,
bostadsbolag, installationskonsulter och branschexperter. 22 aktdrer har intervjuats, och en
komplett lista 6ver dessa aterfinns i bilaga 2. Sekundérdata som samlats in har varit bade av
kvalitativ och kvantitativ karaktar. Kvalitativ i form av relevant forskning, teoretisk litteratur,
rapporter, artiklar, webbsidor och lagtexter. Kvantitativ i from av offentlig statistik, forsélj-
ningssiffror samt publikationer av myndigheter. Data har samlats in framst fran myndigheter,
branschorganisationer, byggherrar och byggentreprendrer, men aven fran andra kallor vilka
kunnat bistd med relevant information. Sekundéardata utgér det huvudsakliga underlaget for
det teoretiska ramverket, avsnittet om makromiljon och delar av avsnittet om mikromiljon.
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4.3.1 Intervjuer

For att kunna ge en val underbyggd analys av marknadens framtida beskaffenhet ar forstael-
sen for vilka de drivande krafterna bakom marknadens utveckling och vilka faktorer som
paverkar marknaden, central. Weidersheim-Paul och Eriksson (2008) menar att kvalitativa
metoder bor anvandas for att erhalla information som forklarar viktiga samband och ménster i
ett komplext sammanhang. Av denna anledning har kvalitativa intervjuer utgjort en av de
viktigaste informationskallorna for studien. Intervjuerna genomfordes med syftet att fa en
helhetsbild av marknaden, samt for att ta del av de olika aktorernas asikter, forvantningar och
erfarenheter. Intervjuerna genomfordes pa tre olika satt; via telefon, mejl eller genom ett fy-
siskt mote. Personliga intervjuer ar den intervjumetodik som frd&mst anvants. Lekvall och
Wahlbin (2007) menar att man genom denna metod kan inforskaffa mycket information fran
en begransad mangd personer. Han menar dock att kostnaden for denna metod &r en viktig
aspekt da personliga intervjuer ar mer kostsamma att genomfora dn de andra tva alternativen.
Kostnadsaspekten har tagits i beaktande da de aktorer lokaliserade langt bort intervjuats per
telefon. Viss information har erhallits via mejlkontakt, dock har denna framst varit av fortyd-
ligande eller kompletterande karaktér i samband med forberedelse infor eller uppféljning av
intervju.

Aktorer har varierande trovardighet inom olika kompetensomraden, och fragorna har darfor
utformats med hansyn till vilken typ av aktor som intervjuats. For att fa anvandbara svar fran
intervjuobjekten har fragorna subjektivt standardiserats. Det innebar enligt Lekvall och
Wahlbin (2007) att fragorna anpassas efter intervjuobjektets kompetens och talsprak. Varje
enskild intervju planerades noga for att se till att ratt fragor stalldes och blev lampligt formu-
lerade. Intervjuerna genomfordes utifran en intervjumall som anpassats efter vilken typ av
aktdr som intervjuades. De genomférdes enligt principerna for en 6ppen riktad intervju. Detta
intervjuupplagg innebdr enligt Lantz (2011) att vida frageomraden belyses med konkreta fra-
gestéllningar i en viss ordning. Vidare menar Lantz (2011) att inledande fragor skall vara av
allman karaktar och successivt 6verga till att bli mer specifika, for att mot slutet av intervjun
aterigen overga till att bli mer 6vergripande. Detta tillvagagangssatt ansags ge bast resultat,
varfor bade subjektiva, breda fragor gallande trender och marknadens utveckling samt objek-
tiva, smala fragor om prognoser och forsaljningssiffror stalldes. Av samma anledning utgjor-
de intervjumallen framst riktlinjer for intervjuerna och avvikelser fran dessa gjordes med
syftet att ge intervjuobjektet chansen att utveckla resonemang och ga djupare in i diskussioner
av intresse. Forhoppningen med detta tillvdgagangssatt var att fa sa uttdmmande och helhets-
bildande svar som majligt fran intervjuobjekten. Overlag har fragorna formulerats neutralt for
att inte leda fram till vissa, pa forhand bestamda eller eftersokta svar. Det har lagts mycket
vikt vid att innan intervjun vara palast om amnet, bade for att spara tid och for att kunna stélla
relevanta motfragor, nagot som enligt Hager (2001) ar viktigt for en kvalitativ intervju.

4.4 Urvalsprocess

For att uppna basta mojliga resultat menar Lewis (2007) att informationen en studie grundar
sig pa ska vara korrekt och mangfaldig. Om det inte finns mojlighet, tid eller pengar att beak-
ta all information maste ett val genomtéankt urval goras for att optimera underlagets kvalitet.
Lewis (2007) menar darfor att man genom ett bra urval méjliggor insamling av data fran en
begransad andel av populationen, utan att for den delen mista vardefull information rérande
populationen i sin helhet.
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Enligt Lewis (2007) finns ett antal urvalstekniker for att gora ett bra urval. Dessa kan delas in
de tva grenarna probability sampling och non-probability sampling. Under grenen probability
sampling aterfinns tekniker som bygger pa att sannolikheten for varje urvalsfall ar kand och
vanligtvis samma (Lewis, 2007). Detta innebér att det ar mojligt att besvara forskningsfragan
genom att statistiskt uppskatta omfattningen av urvalet (Lewis, 2007). Probability sampling
forknippas ofta med enkatundersékningar. Den andra grenen, non-probability sampling, byg-
ger istallet pa tekniker vilka hanterar de fall dar sannolikheten for varje urvalsfall inte &r
samma, och dar forskningsfragan inte kan besvaras utan att specifika objekt behandlas (Le-
wis, 2007). Non-probability sampling dr det som &r vanligast vid fallstudier. Vidare kan enligt
Lewis (2007) non-probability sampling delas in i fem stycken konkreta tekniker; quota samp-
ling, purposive sampling, snowball sampling, self-selection sampling och convenience samp-
ling (Lewis, 2007). Quota sampling anvands framst vid enkatundersokningar och bygger pa
identifiering och segmentering av populationen. Purposive sampling tillater den som gor ur-
valet att anvanda sitt omddme vid urvalsprocessen (Lewis, 2007). Lewis (2007) menar med
att denna teknik mojliggoér att handplocka de objekt som bést representerar populationen. Han
havdar dven att tekniken anvands oftast i de fall dar populationen i sin helhet inte &r sérskilt
stor och dér behandlingen ar ovanligt informationsrik. Snowball sampling &r en metod som
bygger pa att valda objekt sjalva rekommenderar andra objekt lampliga for studien (Lewis,
2007). Pa detta satt erhalls information fran objekt med mer eller mindre garanterad koppling
till forskningsfragan. Self-selection sampling bygger pa att objektet i storre utstrackning sjalv
far styra over om de ska bli behandlade eller inte (Lewis, 2007). Med denna teknik annonse-
ras undersékningen publikt och endast de som vill delta deltar, vilket resulterar i information
som antagligen inte representerar hela populationen. Den femte och sista tekniken kallas con-
venience sampling bygger pa att endast de objekt som &r lattatkomliga och samarbetsvilliga
behandlas (Lewis, 2007). Detta ar en metod som endast anvands om resurserna eller tidsra-
men ar véldigt begransad, da informationen fran detta urval sallan representerar hela popula-
tionen.

Gransen for till vilken langd man ar villig att ga for att fa information maste dras nagonstans,
men tidsramen och resurserna ansags anda vara tillrackliga for att convenience sampling inte
skulle behdva anvéandas. Vidare var inte heller quota sampling aktuell da inte enkétundersok-
ningar genomforts. FOr att undvika ett urval som med stor sannolik inte skulle representera
hela populationen anvandes inte heller self selection sampling. Med andra ord var purposive
sampling och snowball sampling de tekniker som lampade sig bést for denna studie, och dar-
av de som anvéndes vid urvalet. Nyckelpersoner inom branschen valdes genom purposive
sampling utifran en dialog med de aktorer som initialt identifierades som betydelsefulla som
ansags ha forutsattningarna och kunskapen kunna gora ett bra urval. | urvalsprocessen identi-
fierades byggentreprendrer, byggherrar, installationskonsulter och branschexperter vara nyck-
elpersoner. Byggentreprenorer ansags vara de viktigaste aktorerna for studien da de ofta har
en avgorande roll géllande utformningen av bostaden, varav merparten av de kontaktade
nyckelpersonerna var just byggentreprendrer. Vilka aktérer inom respektive omrade som in-
tervjuades valdes efter storlek, da ledande aktorer ansags ha en storre kunskap inom omradet
och en storre paverkan pa marknaden. Nyckelpersonerna visade sig till viss del vara koncent-
rerade till de véstra regionerna av landet, vilket beror pa att det var dar marknaden forst fick
faste. DA studien riktar sig mot en fragmenterad marknad med ett stort antal aktorer, har
snowball sampling till viss del anvénts. Detta gjordes genom att identifierade nyckelpersoner
tillats rekommendera lampliga personer med djupgaende kunskap om branschen vilka sedan
kontaktades. Metoden ansags utgora ett effektivt tillvagagangssatt for att identifiera och
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komma i kontakt med for studien relevanta personer med extensiv kunskap om det berérda
omradet.

4.5 Kvalitetssakring

For att forsékra sig om informationens kvalitet &r det av yttersta vikt att allt insamlat material
valideras och verifieras i storsta mojliga utstrackning. Kvantitativa data har fordelen att de ar
|lattare att verifiera med avseende pé tillforlitlighet jamfort med kvalitativa data. A andra sidan
ar kvaliteten for kvantitativa data svarare att sakerstalla da kvaliteten bara ar sa bra som kvali-
teten av de fragor som stéllts. Vid validering av kvantitativa data har féljande forsokt uppnas:
grundlig och precis utford datainsamling, samla in relevanta data och att i analysen hérledda
forklaringar &r korrekta. En rad metoder kan anvandas vid validering av kvantitativ data. En
metod &r att genomféra samma datainsamling tva ganger men vid olika tillfallen och sedan
jamfora resultaten i verifieringssyfte (Denscombe, 2009). En annan metod ar att lata en tredje
part analysera insamlad data och yttra sig om dess kvalitet (Denscombe, 2009).

Vad géller verifiering av kvalitativa data underskattas denna ofta (Denscombe, 2009). Detta
fastan det &r minst lika viktigt som verifiering av kvantitativa data. For att studien ska kunna
beaktas som trovardig maste den som utfor studien forvissa sig om att pavisade resultat ar
riktiga. Detta astadkoms genom att forsékra sig om att insamlad data ar valid, tillforlitlig,
generaliserbar och objektiv (Denscombe, 2009). Validitet syftar till precisionen och nog-
grannheten i insamlad data samt dess relevans for amnet och studien i fraga. Ett satt att uppna
validitet & genom respondentvalidering. Det innebdr att insamlad data sammanstélls och se-
dan returneras till respondenten som kontrollerar att innehallet stammer (Denscombe, 2009).
Triangulering ar en annan valideringsmetod som finns att tillga. Trianguleringsmetoden byg-
ger pa att information samlas in ur olika perspektiv med avsikt att oka forstaelsen av det som
undersoks (Denscombe, 2009). Triangulering delas in i metodologisk triangulering, datatri-
angulering, forskartriangulering och teoritriangulering (Denscombe, 2009). Metodologisk
triangulering innebér triangulering utifran anvandning av olika metoder, vanligtvis kvalitativa
kontra kvantitativa (Denscombe, 2009). Vid forskartriangulering underséks om en tredje part
tolkar underlaget pa samma séatt. Teoritriangulering bygger pa att mer &n en teoretisk position
anvands i forhallande till data. Vidare innebar datatriangulering att data samlas in fran olika
kontrasterande informationskallor (Denscombe, 2009). Tillforlitligheten hos insamlad data
definieras av hur tillforlitlig eller palitlig denna anses vara. For att uppna tillforlitlighet bor
ansedda procedurer anvandas och rimliga beslut tas (Denscombe, 2009). Detta forutsatter
dock att forskningsprocessen dokumenteras noggrant, sa att det ges mojlighet for tredje part
att granska processen. Generaliserbarhet syftar till huruvida data ar applicerbar pa andra lik-
nande omraden. Tanken med en studie ar ofta att gora upptackter med flera nyttoomraden,
varfor resultaten behdver vara generaliserbara eller dverforbara (Denscombe, 2009). For att
uppna generaliserbarhet maste studiens mal vara tydliga och omsténdigheterna i den under-
sokta miljon val beskrivna. Det sista kravet for att uppna validitet ar objektivitet. Att hitta
data som helt och hallet &r fri fran inverkan av den som genomfér datainsamlingen ar omoj-
ligt, men genom att ha ett kallkritiskt forhallningssatt gentemot data kan en del subjektiv in-
formation sallas bort (Denscombe, 2009). Ett sétt att bedoma objektiviteten hos data ar genom
att undersoka vem som utfort datainsamlingen och vad de hade for incitament och intressen
for att genomfora den (Denscombe, 2009). En annan aspekt av objektivitet &r att genomfora
studien med ett 6ppet sinne. Att exempelvis inte forsumma data som inte stottar studiens hy-
potes &r en forutsdttning for objektivitet. Dessutom om alternativ data dyker upp eller om en
alternativ forklaring till ett studerat fenomen hittas maste dessa beaktas och granskas for att
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forsakra sig om att motsdgande resultat inte existerar (Denscombe, 2009).

Informationen som ligger till grund for denna studie &r som tidigare namnt av bade kvalitativ
och kvantitativ karaktér. De kvantitativa data som anvants har, utdver sunt fornuft, i merpar-
ten av fallen validerats genom att en tredje part yttrat sig om dess kvalitet. Vad géller kvalita-
tiva data har de verifierats med avseende pa validitet, tillforlitlighet, generaliserbarhet och
objektivitet. Vid valideringen har trianguleringsmetoden tillampas i stor utstrdckning. Det ar
forst och framst datatriangulering som anvants. UtOver datatriangulering har &ven respon-
dentvalidering tillampats. Tillforlitlighet har uppnatts genom anvandning av sunt fornuft.
Generaliserbarhet har uppnatts genom att pa ett tydligt satt skildra omstandigheterna kring
undersokningen samt genom att ha ett tydligt syfte. Objektivitet har uppnatts genom att de for
studien anvénda ké&llorna kritiskt granskats. Vidare har all data behandlats med ett 6ppet sin-
ne, varpa motsagelsefulla data eller teorier ej ignorerats. Kvalitativ insamlad data har sam-
manfattningsvis verifierats genom att vi forsakrat oss om dess validitet, tillforlitlighet, genera-
liserbarhet och objektivitet.
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5. Definitioner och begrepp

Studien innefattar en rad begrepp som kan vara frimmande for en lasare som inte &r insatt i
branschen och de regleringar som denna styrs utav. Med anledning av detta har en nomenkla-
tur upprattats, vilken aterfinns i bilaga 1. De begrepp som beskrivs i nomenklaturen &r kursi-
verade i den l6pande texten. Aven engelska uttryck och namn pd mal och finansieringspro-
gram har kursiverats for att underlatta for lasaren.

Det varierar fran land till land vad som beddéms vara lagenergibostader och det finns ingen
vedertagen internationell definition. Det &r upp till respektive nation att bestimma hur be-
greppet ska definieras och ifall denna utelamnas faller det pa respektive berord aktor att upp-
fora sin egen definition. | Sverige saknas en nationell definition av lagenergibostader och
olika aktorer har saledes varit tvungna att skapa egna interna riktlinjer for det innebar. Da en
samlad definition av vad som avses med begreppet lagenergibostad saknas har studien i klar-
gorande syfte valt att definiera begreppet. Med en lagenergibostad asyftas i studien en bostad
som har en specifik energianvandning som ar uttalat battre &n nuvarande krav som stalls i
Boverkets Byggregler (BBR). Dessa regler behandlas mer ingaende i avsnitt 7.2.1.1.1 Bover-
kets Byggregler (BBR.). En liknande definition av lagenergibostader anvands av Blomsterberg
(2009), Tekn. Dr. vid Lunds Tekniska Hogskola. Vid anvandningen av begreppet lagenergi-
bostad genomgaende i rapporten ar det studiens egna definition som asyftas om inget annat
anges. Energieffektivt byggande &r ett begrepp som i studien anvéands synonymt till byggan-
det av lagenergibostader. Det &r alltsa inte sjalva byggandet i sig som avses vara energieffek-
tivt, utan begreppet syftar pa att de bostader som byggs ar energieffektiva med avseende pa
energianvandningen i bruk.

Utdver vanliga lagenergibostader finns dven mer extrema varianter av energieffektiva bosta-
der och utav dessa ndmns passivhus, nollenergihus samt plusenergihus i rapporten. Av denna
anledning definieras dessa varianter nedan. Sverige ar indelat i tre klimatzoner; klimatzon 1,11
och 111, vilka pa grund av skiftande klimat har olika regler for energianvandning. Klimatzo-
nerna beskrivs ndrmare i avsnitt 7.2.1.1.1 Boverkets byggregler (BBR).

I studien avser begreppet passivhus den definition som &r framtagen av Sveriges Centrum for
Nollenergihus i FEBY12 som klarlagger att maximal arlig levererad energi for ett passivhus
inte far 6verstiga 50 kWh/m? i klimatzon 111, 54 kWh/m? i klimatzon |1, respektive 58kWh/m?
i klimatzon | for icke eluppvarmda bostader (Sveriges Centrum for Nollenergihus, 2012). For
eluppvarmda bostader &r kraven 25 kWh/m? i klimatzon 111, 27 kWh/m? i klimatzon 11, och 29
kWh/m? i klimatzon | (Sveriges Centrum fér Nollenergihus, 2012). D& begreppet passivhus
anvands i rapporten &r det denna definition som asyftas om inget annat anges.

Definitionen av nollenergihus ar enligt Blomsterberg (2009) att huset ar sjalvforsérjande
med energi sa att nettobehovet av tillford energi ar noll samt att husets egenproducerade ener-
gi ar fornybar. Definitionen avser kopt energi och inte energibehovet. D& begreppet nollener-
gihus anvands i rapporten &r det denna definition som &syftas om inget annat anges.

Definitionen av plusenergihus ar enligt Blomsterberg (2009) som ett hus som &r sjalvforsor-
jande med energi och som dessutom producerar ett 6verskott pa energi som kan levereras till
det allménna elnatet. Definitionen avser kopt energi och inte energibehovet. Da begreppet
plusenergihus anvands i rapporten &r det denna definition som asyftas om inget annat anges.
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| tabell 3 redogors for hur de intervjuade aktorerna definierar begreppet lagenergibostad. Vart
att notera dr att aktdrerna tar med olika faktorer i sina definitioner, men i tabellen anges en-
dast den del av definitionen som rér den specifika energianvandningen. De siffror som inte
anges i form av en procentsats av géllande lagkrav avser klimatzon Ill. Alla siffror i tabellen
ar baserade pa intervjuer med representanter fran respektive bolag om inte annan kalla anges.

Tabell 3. Intervjuade aktorers definitioner av l&genergibostéder.

Aktorer

Definition

Andersson och Hultmark

50 kWh/m?

Bengt Dahlgren

40 till 60 kWh/m? oavsett el- eller icke-eluppvarmda
bostader

Egnahemsbolaget

55 kWh/m? for smahus och 60 kWh/m? for flerbostads-
hus

HSB 55 kwWh/m? enligt kraven fran Stockholmstad

IM Tidigare lagre 4n 75 kWh/m? men nu 40 till 70 kWh/m?
beroende pa var i landet, samt om bostaden anvander
fjarrvérme eller vdrmepump. Definitionen &@ndras konti-
nuerligt.

NCC Inofficiellt mellan 60 och 70 kWh/m?

PEAB 60 till 70 procent av foreskrifterna i BBR (PEAB Sveri-
ge, 2013)

Riksbyggen Bygger enligt BBR for eluppvdrmda bostédder och har
som mal att bygga 30 procent battre &n BBR for icke-
eluppvarmda bostader

Veidekke Har 62 kWh/m? som mé&l men saknar interna krav

Vita érn 60 kWh/m? med avseende pd icke-eluppvdrmda bosta-
der

Wast-bygg 50 procent av BBR

Skanska 25 procent mindre &n BBR
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Svensk ventilation

Ingen egen definition men anser att 50 procent av BBR
borde gélla

Svenska bostader

Har gatt fran battre 4n BBR till 75 kWh/m?

Alvstranden

50 kWh/m?, bygger endast icke-eluppvarmda bostéader

Asa Wahlstrém, CIT
Energy Management

50 procent av BBR
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6. Analys av mikromiljon

| detta kapitel presenteras de resultat som studien har gett i en analys av mikromiljon. Inle-
dande behandlas marknadens struktur, déarefter marknadens utveckling fram till idag, och
avslutningsvis marknadens framtida utveckling. Lopande i kapitlet analyseras resultatet ut-
ifran ett framtidsperspektiv.

6.1 Marknadens struktur

Foljande avsnitt avser beskriva strukturen pa marknaden for lagenergibostader. En insikt i
strukturen &r av betydelse for att forsta vem som agerar kund samt vilka roller de olika akto-
rerna har i olika situationer. Darmed kan maktforhallandet mellan de olika aktdrerna, och hur
det paverkar forekomsten av lagenergibostader lattare pavisas. Forstaelsen leder dven till in-
sikt kring olika aktorers formaga att paverka i de olika beslutsstegen. Strukturen presenteras
nedan med avseende pa distribution, de ingaende aktorernas samspel, samt kundstruktur.

6.1.1 Aktorer i byggprocessen

For att lattare kunna folja nastkommande avsnitt ges har en dversikt av viktiga aktorer som ar
inblandade i processen kring produktionen av en ny bostad. Med produktion avses vardeked-
jan fran det att initiativet till bostaden tas till dess att slutanvandaren flyttar in. Aktorerna
beskrivs nedan tillsammans med en introduktion av de roller i ett buying center som de kan
anta i byggprocessen. Informationen kring aktdrerna &r hdmtad ur det intervjumaterial som
samlats in i studien, om inget annat anges, och utifran det har rollerna identifierats.

Slutanvandaren ar den privatperson som hyr eller kdper en bostad, och som darmed &r en
kund pa marknaden. Slutanvandaren ar vanligen dven den som bor i bostaden. I ett buying
center har slutanvandaren rollen som anvandare. Vid byggnation av smahus innehar denne
ofta dven rollen som initiativtagare och beslutsfattare.

Byggentreprendren &r den som bygger bostaden och darmed &r leverantor av bostaden.
Dennes uppgift ar att efter erhallet kontrakt fardigstélla bostaden. Nagra av de stora byggent-
reprendrerna har dven en del interna bestéllningar, vilket ger dem en béttre helhetsbild, da
samma organisation star for flera roller i ett buying center, sd som beslutsfattare, inkGpare
eller paverkare. Ut6ver byggentreprendrerna finns det dven andra entreprenorer i branschen
som utmarker sig genom specialistkompetens och ofta agerar underentreprendrer at byggent-
reprendrerna. Exempel pa entreprendrer ar markentreprendrer, VVVS-entreprendrer och el-
entreprendrer.

En byggherre definieras enligt Plan- och Bygglagen (PBL) som den som for egen rakning
utfor eller later utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten (Socialdeparte-
mentet, 2010). Vid bostadsbyggande kan en byggherre beskrivas som den aktor som bestaller
uppforandet av en bostad, och som darmed &r en kund pa marknaden. Byggherren ager bygg-
naden, och alla andra aktérer i byggprocessen arbetar direkt eller indirekt fér denne. Byggher-
ren &r alltid initiativtagare till byggnationen av bostaden, samt slutgiltig beslutsfattare. Bygg-
herren kan dven agera informationsspridare beroende pa entreprenadform, vilket beskrivs
narmre under avsnitt 6.1.3.4 Upphandlingsskedet. En byggherre kan vara en kommun, ett
kommersiellt eller kommunalt fastighetsbolag eller ett kommersiellt férvaltarbolag (Bloms-
terberg, 2012). Aven en privatperson kan vara byggherre i de fall d& privatpersonen initierar
byggnationen av bostaden.
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Ibland kan en byggentreprendr initiera byggprojektet och darmed agera bade byggherre och
leverantdr, men oftast &r det da olika organisationer inom en koncern eller ett foretag som
forhandlar med varandra. Entreprendrforetaget agerar i detta fall initiativtagare. D& de har
kunskap om lésningen far de &ven rollen som paverkare. Vidare dger de projektet och be-
stammer hur det ska utformas, vilket ocksa ger dem rollen som beslutsfattare. Eftersom de
sjalva utfor arbetet far de ocksa rollen som inkdpare. D& koordineringen mellan de olika in-
blandade aktorerna skots av entreprendren far de dven rollen som informationsspridare. Med
andra ord kan byggentreprentren i detta fall betraktas som totalt styrande i alla led, vilket
ocksa kan vara fallet, men det maste understrykas att de olika rollerna oftast &r uppdelade
internt inom bolaget.

Nér ett forvaltar- eller férmedlingsbolag agerar byggherre kdper de in bostaden for att anting-
en hyra ut eller for att salja till slutanvandare. De ar saledes alltid bade initiativtagare och
beslutsfattare. De kan dven vara paverkare internt, om de genom tidigare arbete byggt upp
kompetens som kan ligga till grund for projektet.

Konsulterna som deltar i byggprocessen har enligt Higab (2013) olika kompetenser och upp-
gifter. De kan vara bland annat projektledare, arkitekter, konstruktdrer och VVS-projektérer
och arbetet de utfor kan dvergripande delas in i av formgivning, konstruktion och precision av
projektet. Konsulterna kan bista byggherren, entreprentrerna eller bada tva med sina tjanster i
rollen som paverkare. Under studiens gang har det framkommit att konsulterna, och da framst
installationskonsulter med kompetens inom VVS och energi, har en mer framstaende roll som
paverkare vid byggnation av lagenergibostader jamfort med konventionella bostader.

6.1.2 Kundstruktur

Detta avsnitt amnar redogdra for den kundstruktur som finns pa marknaden, samt i stora drag
beskriva hur inkopet gar till. Information har i studien hamtats fran genomforda intervjuer,
om inget annat anges. Kunderna pa marknaden for lagenergibostader kan vara av olika karak-
tar och det gar att identifiera olika beteenden som majliggor en kundsegmentering. De storsta,
och mest 6vergripande segmenten som identifierats pa marknaden &r de privata och profes-
sionella kunderna. Med privata kunder avses enskilda privatpersoner, och med professionella
kunder avses verksamheter, foretag eller organisationer. Professionella kunder kan vidare
delas in i tva kategorier efter foretagstyp, med avseende pa verksamheten och roll i vardeked-
jan. De tva kategorierna ar forvaltare och formedlare. Forvaltare ar foretag med avsikten att
forvarva och forvalta bostader med ett langsiktigt perspektiv, medan formedlare forvarvar
bostader for att inom nagra fa ar salja den vidare, till antingen forvaltare, privatkunder eller
nagon annan formedlare. Som tidigare beskrivits i avsnitt 6.1.1 Aktorer i byggprocessen ar
kunderna bade slutanvandare och byggherrar. Privata kunder agerar slutanvandare, och vid
vissa smahusbyggen aven byggherre. De professionella kunderna agerar byggherrar. Som
tidigare namnts kan aven byggentreprenoren agera kund da de bygger i egen regi och denne
tillhor da segmentet formedlare.

Hur kunderna agerar i lagenergifragan beror mycket pa vilka incitament de har att bestalla en
lagenergibostad, samt vilka faktorer som hindrar dem fran att valja lagenergi. Incitamenten
och hindren att kopa lagenergibostader framfor konventionella bostader skiljer sig at mellan
de olika segmenten, vilket diskuteras ingaende i avsnitt 6.3.3.1 Ekonomiska incitament och i
6.3.4 Hinder. En forvaltare & mer benéagen att bestalla en lagenergibostad &n en formedlare,
eftersom forvaltaren generellt sett agerar mer langsiktigt. En formedlare, & andra sidan, saknar
incitament att gora en langsiktig investering, och varderar i stallet en lagre investeringskost-
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nad da det ger en kortare aterbetalningsperiod. Axelsson, generalsekreterare pa Naturskydds-
foreningen (citerad av Riihinen, 2011) menar att anledningen till att det inte finns fler 1ag-
energihus i Sverige ar att bestéllare av nya hus tanker kortsiktigt. Privatpersoner har samma
incitament som forvaltare att bestalla lagenergibostader, da de indirekt blir forvaltare om de
ager bostaden. Ett bostadskdp anses vara en av de storsta investeringarna en privatperson gor
till, skillnad fran en professionell kund, som koper bostader frekvent i den I6pande verksam-
heten.

Forutom skilda kopbeteenden anvénder de olika kundtyperna bostaden pé olika satt. For en
privatperson innebdr bostaden ett hem, medan den for en professionell kund &r en handelsva-
ra, vilket gor att synen pa bostadskopet blir mer affarsinriktad. Slutsatsen som kan dras &r att
privata kunder vérdesatter andra kriterier an vad professionella kunder gor vid kép av bostad.
Ur intervjumaterialet har framkommit att formedlaren ofta forsoker sélja en viss procent av
bostaderna innan bygget pabdrjas for att forsakra sig om att efterfragan finns. Saledes paver-
kar slutanvandarna indirekt hur formedlaren ska agera. For en professionell kund antas bo-
stadsaffarens lonsamhet ha en storre betydelse, da lonsamma affarer kravs for att dennes
verksamhet skall ga med vinst. Ekonomiska aspekter antas visserligen aven vara betydelseful-
la for privata kunder, men privatpersoner antas oftare vdga in mer subjektiva varden vid bo-
stadskdp. Som exempel kan tas att trivsel, bostadens klimat samt utformning ofta ar kriterier
som vags in i privatpersonernas képbeslut. Vad galler trivsel har det i en forskningsstudie
pavisats att manniskor som bor i lagenergibostader trivs minst lika bra som de som bor i kon-
ventionella bostéder (Riihinen, 2011).

Inképet av en lagenergibostad sker pa olika sétt beroende pa vilken kund som koper bostaden,
samt vilka aktdérer som &r inblandade i inkdpet. Inkopet kan ske som en bestallning av ett
bostadsbygge eller som ett kop av en pabdrjad eller fardigstalld bostad. Hur bostaden distri-
bueras paverkas direkt av hur inképet gar till. Distributionen innebér att d&ganderatten av bo-
staden forflyttas fran producent till slutanvandare. For att forsta distributionsstukturen ar det
viktigt att forsta sjalva produktionsprocessen, vilken beskrivs i avsnitt 6.1.3 Byggprocessen.
Exempelvis kan kunden, i de fall den initierar bygget, ses som &gare av produkten redan in-
nan den borjat skapas. Nedan gérs en genomgang av hur inkop och distribution gar till vid tre
vanliga situationer. Begreppet inkOpare i detta avsnitt ska inte forvaxlas med rollen som inko-
pare i ett buying center, dar inkdparen avser den aktér som &r ansvariga for hur bostaden ska
uppna onskad energianvandning. Har avses inkOparen vara den aktor som koper bostaden av
leverantor eller mellanhand.

For hyresratter sker inképet av forvaltaren som blir dgare av bostaden. Slutanvandaren gor da
inget eget inkdp utan hyr rattigheten till bostaden av forvaltaren. Distributionen kan ske fran
leverantor direkt till en forvaltare, eller via en formedlare. D& distributionen sker via en for-
medlare gors inkopet av bostaden efter det att bostaden har upprattats och det ar da formedla-
ren som agerar byggherre och beslutsfattare. Vid direkt distribution ar det forvaltaren som
agerar byggherre och som fattar beslut angaende lagenergi. For bostadsratter gors inkopet av
slutanvandarna via en bostadsrattsforening. Distributionen sker fran leverantor direkt till slut-
anvandarna, eller via en formedlare. Ofta ar formedlaren en byggentreprendr som dven ar
delaktig i att starta upp bostadsrattsfoéreningen. Formedlaren &r ofta den som agerar byggherre
och som fattar betslutet om hur energieffektiv bostaden ska bli. For dganderdtter, det vill sdga
smahus, sker inkdpet av slutanvandaren. Distributionen kan ske via en formedlare till slutan-
vandaren, eller direkt fran leverantoren till slutanvandaren. | de fall da distributionen sker
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direkt till slutanvandaren ar det denne som initierar bostadsbygget, och fattar besluten. Da
distributionen sker via formedlaren &r det istéllet den som tar besluten och som initierar byg-
get.

En viktig slutsats som gar att urskilja ar att kunderna &r de som har storst méjlighet att paver-
ka marknaden, da de utgor efterfragan. Slutanvandarna har inte en direkt majlighet att paver-
ka att de bostader som byggs blir lagenergibostader, forutom i de fall da slutanvandarna sjélva
agerar byggherre néar de bygger smahus for egen rakning. Det &r istallet framst byggherrarna
som har mojlighet att direkt paverka marknaden i rollen som beslutsfattare. Om inte intresset
for lagenergi finns hos byggherren kommer bostaden inte att bli en lagenergibostad, dven om
entreprenoren foresprakar lagenergi, om inte detta kravs pa grund av kommunala sérkrav,
vilket diskuteras narmare i avsnitt 7.2.1.1.3 Bostadsforsorjningslagen och kommunallagen.

6.1.3 Byggprocessen

Detta avsnitt &mnar beskriva hur byggprocessen ser ut och hur de olika aktérerna samspelar.
Byggprocessen ar fragmenterad och delas vanligen upp i sex olika skeden: planskedet, idé-
och programskedet, projekteringsskedet, upphandlingsskedet, byggskedet och forvaltnings-
skedet (Blomsterberg, 2012; Svensk Byggtjanst, 2012). Byggprocessen ér ofta komplex och i
praktiken kan det se olika ut fran projekt till projekt, s& modellen som beskrivs nedan bor ses
som generell.

6.1.3.1 Planskedet

| planskedet utformar kommunen 6versiktsplaner som sedan resulterar i detaljplaner for hur
respektive mark- och vattenomraden skall bebyggas och anvandas langsiktigt (Svensk Bygg-
tjanst, 2012). Kommunen kan i detta skede utforma sérkrav for potentiella byggnader som
uppfors pa kommunal mark. Kommunen kan alltsa har paverka om bostaden ska bli en lag-
energibostad. Utifran detaljplanerna bedoms byggherrars ansokningar om bygglov av kom-
munen (Svensk Byggtjanst, 2012). Bygglovsprocessen upplevs ofta som tidskrdvande av
byggbolagen, da det kan ta upp till tio ar fran det att bygget initieras till dess att det star pa
plats*, vilket kan stéllas i relation till att den effektiva byggtiden som brukar vara mellan ett
och tva ar°.

6.1.3.2 1dé- och programskedet

Under idé- och programskedet satts visioner och idéer kring byggnaden pa prant (Blomster-
berg, 2012). Det &r i detta skede som beslut fattas kring hur energieffektivt huset ska vara®.
Byggherren genomfor utredningar och analyser om slutanvandarna som bland annat utgér
beslutsunderlag vid utformningen av byggnaden (Svensk Byggtjanst, 2012). Intervjumateria-
let pekar pa att utformningen av lagenergibostader skiljer sig fran konventionella da installa-
tionskonsulter kopplas in redan i detta skede och utformar fastigheten tillsammans med arki-
tekten’. Det &r vanligt att kompetent personal handplockas for att delta i projekt for lagener-
gibostéder®.

* Roland Jonsson (Energichef, HSB Riksforbund) Intervjuad via telefon av Casper Manne Wallin den 22 mars 2013.

® Séren Andersson (Strategisk Energiutvecklare, PEAB Sverige) Intervjuad av Filippa Plate och Lisa Rythén Larsson den 20
mars 2013.

® Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.

7 Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Max Dubois och Filippa Plate den 19 mars 2013

8 Svante Wijk (Samordnare for energifragor, NCC construction) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 22 mars 2013.
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6.1.3.3 Projekteringsskedet

Under projekteringsskedet preciseras byggnadsprogrammet till konkreta handlingar som i
detalj beskriver hur byggnaden skall konstrueras och var den skall lokaliseras (Blomsterberg,
2012). Det &r nu som de fardiga bygghandlingarna, innehallandes beskrivningar, ritningar och
forteckningar dver byggnaden, arbetas fram (Svensk Byggtjanst, 2012).

6.1.3.4 Upphandlingsskedet

I upphandlingsskedet bestdms vilka féretag som skall utféra byggnation och installation. Det
ar framst byggherren som beslutar om upphandlingen, men beroende pa entreprenadform kan
byggentreprendren i vissa fall besluta om upphandling av underentreprendrer (Svensk Bygg-
tjanst, 2012). Intervjumaterialet pavisar att konsulter ofta anlitas i detta skede for att ge re-
kommendationer kring vilka installationssystem som ska anvandas. Byggherren stéller olika
detaljerade krav fran projekt till projekt, vilket ger entreprenorer och konsulter olika stort
utrymme att paverka och fatta beslut (Svensk Byggtjanst, 2012).

Byggherren skickar en forfragan till olika entreprendrer, vilka utifran den lamnar ett anbud
som sedan provas utefter pris och losningsforslag (Blomsterberg, 2012). Intervjumaterialet
pekar pa att det laggs storre vikt vid kvalitet, miljo och driftskostnader vid anbudsprovning én
tidigare ar, da den dominerande beslutsfaktorn varit produktionskostnaden.

Det finns tva huvudtyper av entreprenadformer som byggherren kan arbeta och upphandla
efter,total- och utforandeentreprenad (Blomsterberg, 2012). Mellan dessa tva ytterligheter
finns andra tankbara konstellationer och beslutsmakten kan vara forskjuten i kedjan beroende
pa projektets forutsattningar och specifika situation®. Vid en totalentreprenad ingar byggher-
ren endast avtal med en byggentreprendr, har kallad totalentreprendr, som ansvarar for pro-
jekteringen och byggskedet, och ser till att byggnaden uppférs enligt gallande normer och
angivna funktionskrav (Byggledarna, 2013). Totalentreprendren &r i denna entreprenadform
aven ansvarig for upphandlingen av Ovriga entreprendrer inom installation (Blomsterberg,
2012). I figur 1 askadliggors en schematisk bild 6ver en totalentreprenad.

‘ Bygzherre ‘
1
| Totalentreprendr Projeltledare
|
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Grt_:'”d| ‘Stl:umE| Tak E { VS E ‘ “u"entE { ElE ‘

Figur 1. Schematisk bild av totalentreprenad, baserad pa Byggledarna (2013).

En utforandeentreprenad karaktériseras av att byggherren sjélv utfér projekteringen och upp-
handlar en entreprenér som utfor arbetet (Byggledarna, 2013). Utférandeentreprenad kan
delas upp i tre kategorier; delad entreprenad, generalentreprenad och samordnad generalent-

® Svante Wijk (Samordnare for energifragor, NCC construction) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 22 mars 2013.
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reprenad. De intervjuade aktorerna anser att generalentreprenad ar den dverlégset vanligaste
utforandeentreprenaden pa bostadsmarknaden.

I en generalentreprenad har byggherren ett avtal med en entreprendr; generalentreprendren,
som atar sig ansvaret for hela produktionen (Svensk Byggtjanst, 2012). Generalentreprendren
gor sedan i sin tur avtal med underentreprendrer och ansvarar for samordningen dem emellan
(Byggledarna, 2013). Generalentreprendren har hér ett stort ansvar i en informationsspridande
roll och fattar en del beslut inom ramen for vad byggherren har angett (Eskilsson, 2009). |
figur 2 illustreras en schematisk bild 6ver en generalentreprenad.

l Byggherre
—

Projelteringsarg J ‘Generalentreprenﬁr
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|
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Figur 2. Schematisk bild av generalentreprenad, baserad p& Byggledarna (2013).

De olika entreprenadformerna innebér att makten kan vara olika fordelad mellan de inblanda-
de aktdrerna och att samspelet mellan dessa kan se olika ut i olika projekt. Denna insikt ar
viktig att ha med sig for en forstaelse kring vilken aktor som har makten att paverka vilka
system och losningar som véljs for att uppna energieffektivitet. Bade konsulter och byggent-
reprendrer kan ha en avgorande roll vid valet av olika systemldsningar, da byggherren endast
stéller funktionskrav, som vid en totalentreprenad. Dock &r det alltid byggherren som fattar
beslutet kring hur energieffektivt det ska byggas och i vissa fall ges inte mycket utrymme for
byggentreprendren att paverka, da byggherren redan beslutat om vilka l6sningar som ska an-
vandas.

6.1.3.5 Byggskedet

I byggskedet utfors sjalva byggnationsarbetet. | detta skede ar aktorer fran manga olika yr-
keskategorier involverade, daribland projektledaren for bygget, mark- och byggnadsarbetare
och olika typer av installatorer (Svensk Byggtjanst, 2012).

6.1.3.6 Forvaltningsskedet

| forvaltningsskedet skots underhall och drift av bostaden vilket oftast utfors av en annan
organisation, vilken kan vara antingen intern eller extern, an den som varit involverad i bygg-
nationen (Svensk Byggtjéanst, 2012).

6.2 Marknadens utveckling fram till idag

En forstaelse for bostadsmarknaden som helhet och den historiska utvecklingen pa markna-
den for lagenergibostader presenteras i detta avsnitt for att underbygga argument i den fortsat-
ta analysen. Eftersom studien avser att analysera den framtida utvecklingen av marknaden
analyseras resultatet I6pande med ett framtida perspektiv.
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6.2.1 Bostadsbyggandet i allméanhet

Under studien har det framkommit att byggbranschen i allmédnhet, och bostadsbranschen i
synnerhet, paverkar malmarknaden. Darmed &r utvecklingen av den allmanna bostadsmark-
naden intressant for studiens utfall. Enligt Statistiska Centralbyran (2013b) minskade antalet
paborjade byggnationer av bostader under 2011 med tre procent jamfort med 2010. Samma
statistik for 2012 visar pa en annu stérre minskning, 23 procent, jamfort med 2011. Smahus
har sttt for den stérsta minskningen, sett till andelen. Mellan 2011 och 2012 minskade antalet
paborjade smahus med 39 procent, vilket kan jamféras med att antalet paborjade flerbostads-
hus minskade med 16 procent under samma period. Utvecklingen av antalet paborjade bosta-
der askadliggors i figur 3. Det gar att urskilja att bostadsmarknaden &r inne i en nedatgaende
trend, som vantas besta de narmaste aren.

Paborjade Bostader
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Figur 3. Antalet paborjade bostader i Sverige mellan 2010 och 2011. Baserad pa data fran Statistiska Cen-
tralbyran(2013b).

En annu béttre indikation an antalet paborjade bostader, pa huruvida en uppgéang eller ned-
gang pa marknaden kan vantas inom den narmsta framtiden, &r antalet beviljade bygglov.
Beviljade bygglov for bostader ger ocksa indikationer pa marknadspotentialen under den
narmaste tiden eftersom de utgor en dvre begransning for antalet kommande lagenergibosta-
der. Likt antalet paborjade byggnationer har dven antalet beviljade bygglov minskat under
perioden 2010 till 2012, vilket askadliggors i figur 4.
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Figur 4. Antalet beviljade bygglov i Sverige for nybyggnation av bostader mellan 2010 och 2012. Baserad pa
data fran Statistiska Centralbyran (2013b).

Att bade antalet pabdrjade nybyggnationer och antalet beviljade bygglov minskat under peri-
oden indikerar att bostadsmarknaden &r fortsatt pa vag nedat i den narmsta framtiden. Detta
faktum kan dven anses ha en negativ inverkan pa antalet nybyggda lagenergibostader fram-
Over.

Den geografiska fordelningen av bostader i Sverige illustreras i figur 5. Av figuren framgar
att det byggs mest i Stockholm, tatt foljt av Véastra Gotaland och Skane, och att dessa tre om-
raden star for halften av bostadsbyggandet. Teoretiskt sett ar potentialen som storst for 1ag-
energibostader i de regioner dar det byggs mest.

Antal bostader efter lan ar 2011
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Figur 5. Den geografiska fordelningen av bostader i Sverige under 2011 med héansyn till de tre storsta lanen.
Baserad pa data fran Boverket (2012b).

Enligt Boverket (2012b) uppskattades i oktober 2012 antalet befintliga lagenheter i flerbo-
stadshus i Sverige till cirka 2,5 miljoner, medan antalet smahus uppskattades till cirka tva
miljoner. Fordelningen mellan de tva bostadstyperna &r alltsa relativt jamn, men med en nagot
storre andel flerbostadshus (Boverket, 2012b). Fordelningen av flerbostadshus och smahus &r
intressant da det under studien framkommit att det i dagslaget &r enklare och darmed mer
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I6onsamt att bygga energieffektiva flerbostadshus an smahus. Det beror pa att fler vaggar an-
gransar mot utemiljon och pafrestningarna pa klimatskalet blir saledes storre per boyta i ett
smahus jamfort med ett flerbostadshus'®. En annan anledning som framkommit under inter-
vjuer &r att det &r svarare att uppna skalfordelar genom inlarning da smahus séllan ar identis-
ka. Forutsattningarna for byggnation av lagenergibostader ar saledes béattre i kommuner med
en hdg andel flerbostadshus. Enligt Boverket (2012a) &r andelen storst i storstadsregionerna,
och i Stockholms lan star lagenheter for 73 procent av lanets totala bostadsbestand. Légst
andel lagenheter finns i Hallands respektive Gotlands lan, dar andelen endast uppgar till 37
procent. (Boverket, 2012a)

Fordelningen av upplatelseformen av Sveriges totalt 4 524 000 bostader (Boverket, 2012b),
illustreras i figur 6. Storst andel av hushallen utgors av hyresrétter, en tredjedel utgdrs av
dganderatter, det vill sdga egenagda smahus, och en femtedel av bostadsratter (Boverket,
2012a). Namnvart ar att hela 41 procent av landets bostadsbestand ar hyresratter och darmed
ags av forvaltare. Fordelningen av upplatelseformer kan kopplas tillbaka till diskussionen
kring de olika typer av kunder som koper lagenergibostader, vilket analyserades i avsnitt 6.1.2
Kundstruktur.

Hushallens fordelning efter
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Figur 6. Fordelningen mellan hyresrétter, bostadsratter, &ganderétter och vriga upplatelseformer av bo-
stader i Sverige 2011. Baserad pa data fran Boverket (2012b).

6.2.2 Den historiska utvecklingen av marknaden for lagenergibostader

Under studiens gang har det framkommit att det finns en mangd aktorer som vill titulerar sig
som pionjarer inom lagenergibostader. Detta trots att termen lagenergibostader &r relativ och
en gemensam definition av begreppet saknas. De tillfragade aktorerna ar Gverens om att
marknaden initierades med byggnationen av det forsta passivhuset. Aven om det rader tvek-
samheter om vem som var initiativtagare till projektet sa ar de tillfrdgade aktorerna dverens
om att Sveriges forsta passivhus uppfordes i Lindas 2001. Projektet gav dock ingen storre
genomslagskraft pa marknaden, eftersom branschen annu inte var mogen for energieffektivt
byggande.

| Wahlstrém et al. (2011) beskrivs utvecklingen av marknaden fran tidigt 2000-tal, da energi-
effektiva bostader fortfarande var helt nytt och ingen vagade ta det forsta steget. | borjan av
2000-talet var inte lagenergibostader ett kant begrepp for allmanheten och darmed knappt

1% Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Filippa Plate och Max Dubois den 19 mars 2013.
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efterfragades. Wahlstrom et al. (2011) menar vidare att ett fatal byggentreprendrer tidigare an
den stora massan byggde nagra enstaka lagenergibostader i anslutning till det forsta passivhu-
set 2001. Tva ar senare borjade enstaka, storre byggentreprendrer profilera sig som miljovan-
liga, och marknadsforde aktivt sina lagenergihus. Wahlstrom et al. (2011) havdar dven att
vissa byggherrar var tidigare an andra med att efterfrdga lagenergibostader. Sammantaget
fanns dock inget storre intresse till en borjan, varken fran branschen eller fran samhallet, och
utvecklingen gick langsamt i ytterligare sju ar fran 2001. Av intervjumaterialet har fram-
kommit att de fa aktorer som kommit langst i utvecklingen har haft en drivande roll. Vidare
framgar att vissa byggentreprendrer, som var tidiga i utvecklingen, borjade utveckla energief-
fektiva bostader i egen regi da de insdg att efterfragan var bristfallig hos kunderna. Aven ett
fatal byggherrar som var tidiga pa marknaden har varit drivande i utvecklingen genom att
skapa en efterfragan, och har pa sa satt drivit fram ett utbud och en kunskap hos byggentre-
prendrerna.

Under aren efter millenniumskiftet hakade allt fler aktorer pa det energieffektiva byggandet,
men det dréjde till omkring 2008 innan medvetenheten kring lagenergi blev mer utbredd i
Sverige (Wahlstrom et al., 2011). Av intervjumaterial framgar att tre av de sex storsta bygg-
entreprendrerna runt 2008 inforde officiella malsattningar for energieffektivt byggande, samt
satsade pa en miljovanlig profilering av sin verksamhet. Andra bolag intog en mer reaktionar
position och foljde inte pionjarerna forran nagra ar senare (Wahlstrom et al., 2011). Enligt
Wahlstrém® har intresset for energieffektiva byggnader, och andelen uppférda lagenergibo-
stader Okat drastiskt de senaste fyra aren, vilket bekraftas av intervjuerna dar det framgar att
utvecklingen har accelererat efter 2008. Denna utveckling syns dven genom att éver 60 pro-
cent av de lagenergibyggnader som hade byggts fram till och med 2011, uppfordes under
2009 och 2010 (Wahlstrém et al., 2011). Under intervjuer har det framkommit att det succes-
sivt blivit bade enklare och mer I6nsamt att bygga energieffektivt i takt med att ny teknik har
utvecklats och att kunskapen i branschen har dkat. En intressant aspekt som &ven bor lyftas
fram &r att framvéxten av marknaden har varit koncentrerade till véstra Sverige, nagot som tas
upp narmare i avsnitt 6.2.3 Byggnation av lagenergibostader idag.

Sammanfattningsvis kan konstateras att det &r branschen som varit drivande i utvecklingen av
lagenergibostader. Patryckningar har historiskt inte skett fran varken myndigheter eller slut-
anvandare. En intressant iakttagelse ar att ett fatal pionjarer har drivit utvecklingen och har
dragit resten av branschen efter sig i strdvan efter mer energieffektivt byggande. Dessa pion-
jarer har inte vantat pa att en efterfragan ska bli tydlig hos slutanvandarna eller att myndighe-
ter ska stalla hardare krav, utan de har agerat pa eget initiativ, och dnda lyckats fa bostaderna
salda och uthyrda, trots en trog efterfragan pa den totala bostadsmarknaden. Att den forsta
lagenergibostaden var ett passivhus, som ar en extrem variant av lagenergihus, visar att den
tekniska kapaciteten har funnits sedan 2001. Ett mdjligt framtida scenario skulle darmed vara
att ett fatal pionjarer fortsatter driva marknaden genom att tanja granserna for vad som &r
tekniskt mojligt, nagot som redan sker pa vissa hall i landet. Det kan antas att pionjarer kom-
mer fortsétta skapa efterfragan hos slutanvandarna, snarare an att vanta pa att slutanvandarna
ska uttrycka ett behov av energieffektiva bostader. Ur ett storskaligt perspektiv anses det dock
vara ohallbart att producera utan existerande efterfragan. For att uppna den fulla marknadspo-
tentialen kravs bade ett 6kat utbud och en dkad efterfragan. Ett kat utbud av lagenergibosta-

1 Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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der, pa bekostnad av ett minskat utbud av konventionella bostader, &r svart att fa till stand
utan en okad efterfragan eller hardare regleringar kring energianvandning. Den framtida ut-
vecklingen av marknaden ar darfor starkt beroende av en mer utbredd efterfragan, da det an-
nars endast kommer vara pionjarer som bygger lagenergi. Om en kritisk massa kunder kan
uppnas skulle byggandet av lagenergibostader ga fran att vara demonstrationsobjekt till att bli
en byggnorm.

Byggbranschen har generellt ett rykte av att vara en konservativ bransch som kannetecknas av
langa ledtider i produktion. En troghet i branschen i kombination med de senaste arens snabba
utveckling av marknaden har, enligt en majoritet av de intervjuade, resulterat i att vissa akto-
rer haft svart att hanga med och anpassa sig till forandringen. Utifrdn ovanstaende resone-
mang kan det antas att det kommer fortsatta finnas ett fatal pionjarer som driver utvecklingen,
men att branschen som helhet kommer att slépa efter, och att klyftorna mellan de frémsta och
de sdmsta kommer att 6ka. Vidare kan utvecklingen mot ytterligare lagre energianvandning
inte forvantas ga lika fort framover, just eftersom branschen behdver tid att anpassa sig. Dock
ar alla aktorer som tillfragats i studien Gverens om att lagenergibostader ar har for att stanna
och att det kommer ske en successiv 6kning av energieffektiva bostader framover.

6.2.3 Byggnation av lagenergibostader idag

Den historiska utvecklingen har lett fram till dagens lage pa marknaden. Som framkommit av
intervjumaterialet har idag ett flertal aktorer redan skaffat sig tydliga malsattningar om att
bygga bostdder med uttalat Iagre energiférbrukning an vad géallande byggregler kréver. En
intressant utveckling ar aven att de tillfragade aktorerna idag bygger bostader med en betyd-
ligt lagre energianvandning &n vad de ansag vara ekonomiskt I6nsamt for nagra ar sedan. En
trolig utveckling ar darmed att det inom en tioarsperiod kommer vara lénsamt att bygga bo-
stdder med annu lagre energianvandning an idag.

Under studiens genomfdérande har en uppfattning skapats kring hur energieffektivt bostads-
byggandet ar idag. ldag ar bade andelen och antalet energieffektiva bostader som storst i stor-
stadsregionerna och i véstra Sverige, jamfort med i andra delar av landet. Orsaken till detta
kan bero pa en rad faktorer. En sadan faktor kan antas vara att de stérre kommunerna forfogar
Over mer resurser, och darmed har battre forutsattningar for att tillsatta personal specifikt for
att arbeta fram krav och félja upp energieffektiviseringar av bebyggelsen®. Vidare blir darfor
byggforetagens skalfordelar storre da projekten vanligen ar mer omfattande. Som framgick i
foregaende avsnitt har framvéxten varit koncentrerad till véstra Sverige, nagot som fortfaran-
de ar tydligt, a&ven om Stockholmsregionen de senaste aren har kommit ikapp nagot i utveck-
lingen. Forandringen kan, enligt intervjuade aktorer, bero pa att de kommunala sarkraven i
Stockholm i dagslaget ar nagot hardare an de i Goteborg. Kommunala sérkrav diskuteras
nérmare i avsnitt 7.2.1.1.3 Bostadsforsorjningslagen och kommunallagen. En intervjuad tek-
nik- och miljéchef for en rikstdckande branschorganisation konstaterar samtidigt att det i stora
delar av Sverige fortfarande inte byggs ndgra lagenergibostader'®. En majoritet av de tillfra-
gade i studien anger att orsaken till den ojamna fordelningen kan férklaras av byggentrepre-
ndrernas och kommunernas kompetens och engagemang, vilket behandlas ndrmare i avsnitt
6.3.4.3 Kompetens.

2 Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och miljéfragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013
2 Erik Osterlund (Teknik- och Miljéchef, Svensk Ventilation) Intervjuad av Fredrik Johansson den 25 mars 2013.
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Intervjumaterialet visar att samtliga av de 12 tillfragade byggherrarna och byggentreprendrer-
na har satt upp interna malsattningar och bestammelser for energianvandningen av de bosta-
der de uppfor. Vidare har 8 av 12 anslutit sig till olika miljocertifieringar. Tva av dessa har
aven valt att utdver miljocertifiering ga annu langre och satta hardare interna krav pa energi-
anvandning. Bland de tillfragade aktorerna ar det Miljobyggnad som ar den vanligaste certifi-
eringstypen, men dven Svanen och LEED fdorekommer. Miljocertifieringens betydelse for
marknaden analyseras i avsnitten 6.3.3.2 Miljoprofilering och 7.2.3.1 Miljocertifiering. Ett
relativt nytt fenomen inom byggbranschen &r att vissa av byggentreprenérerna borjat anvanda
sig av grona anbud vid stora upphandlingar. Det innebdr att vid sidan av det anbud som svarar
mot kundens efterfragan sa lamnas aven ett sa kallat gront anbud, vilket tar hansyn till bygg-
nadens paverkan pa miljon. Pa sa satt hoppas byggentreprendrerna kunna uppmuntra fler
byggherrar att valja ett miljovéanligare alternativ utan att entreprendren riskerar att forlora
anbudet. Satsningen har visat sig vara [6nsam och byggherrarna valjer i halften av fallen det
grona alternativet. Miljocertifieringssystem, gréna anbud och hogre interna malsattningar hos
foretagen ar alla tecken pa att medvetenheten och intresset for energieffektiva byggnader
okar. Vidare indikerar det att byggentreprendrerna forvéntar sig en 6kad efterfragan.

Som framgatt i kapitel 5 Definitioner och begrepp, bygger olika aktorer lagenergibostader
med varierande energianvandning. Detta eftersom avsaknaden av en definition resulterat i att
lagenergibostader blivit en grazon mellan passivhus och en bit battre an befintliga byggkrav.
Avsaknaden av en definition kan medfora att det blir svarare for byggentreprendrer att uppna
produktion i industriell skala, da byggherrarnas olika interna definitioner och miljomarkning-
ar innebér att entreprendrerna maste bygga med olika tekniker i varje nytt projekt. Det kan
dock antas att de bolag som redan i dagslaget bygger kring passivhusniva har ett battre ut-
gangslage, da dessa foretag ar béattre rustade att bygga sina bostader med lagre energianvand-
ning an de bolag som valt att 14gg sig strax under BBR.

6.2.3.1 Fardigstallda lagenergibostader

Blomsterberg (2012) havdar att andelen lagenergibyggnader av den totala nyproduktionen i
genomsnitt har utgjort tva procent per ar under de senaste tio aren. Det har dock skett en ¢k-
ning de senaste aren. Exempelvis svarade andelen lagenergibostader, byggda under 2010, mot
sju procent av det totala antalet nybyggda bostédder och andelen véntas ¢ka ytterligare under
kommande ar (Blomsterberg, 2012). Motsvarande siffror for passivhus ar, enligt en expert pa
Passivhuscentrum Vastra Gotaland, 400 flerbostadshus samt ett tjugotal villor per ar, vilket
motsvarar fem respektive 0.5 procent att totala antalet nybyggda bostader™. Ar 2010 fanns av
totalt 100 villor och 3200 lagenheter som var byggda med en energihushallning pa 50 procent
av davarande krav i BBR (Wahlstrom et al., 2011). D& utvecklingen accelererat under senare
&r anser Wahlstrom®™ att ett betydande antal bostéder uppférts under 2011 och 2012, vilket
innebdr att statistiken fran 2010 inte langre ger en rattvisande bild Gver dagens lage. Det finns
ingen aktuell sammanstalld statistik 6ver antalet uppforda Iagenergibostader. Detta beror pa e
rad faktorer, déribland avsaknaden av en entydig definition.

Nagra av de tillfrdgade aktorerna har kunnat bidra med siffror kring hur manga lagenergibo-
stider de har fardigstéllt fram till idag. Dessa siffror redovisas i tabell 4 dar &ven problemati-
ken med egna definitioner av lagenergibostader blir tydlig.

 John Helmfridsson (Arkitekt och passivhusexpert) Intervjuad av férfattarna den 14 feb 2013.
5 Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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Tabell 4. Lagenergibostader som fardigstallts i Sverige av intervjuade byggentreprendrer.

AKtor Antal Energiférbrukning
M 5000 — 6000 bostader Enligt egen definition for lagenergibosta-
der.
PEAB 4000 - 6000 lagenheter | Enligt egen definition for lagenergibosta-
der.
Riksbyggen 2000 lagenheter Enligt egen definition for lagenergibosta-
der.
Svenska bostader | 175 lagenheter Energianvandning under 90 kWh/m?®.
266 lagenheter Energianvandning under 75 kWh/m?.
132 passivldgenheter Enligt defintionen for passivhus.
Wast-bygg 517 lagenheter Enligt egen definition for lagenergibosta-
der.
Skanska 500 passivbostader Enligt definitionen for passivhus.
NCC 70 passivbostader Enligt definitionen for passivhus.
420 bostéder Energianvandning mellan passivhusniva
och Miljoébyggnad Silver.
Egnahemsbolaget | 100 — 150 bostéder Enligt egen definition for lagenergibosta-
der.

6.3 Marknadens framtida utveckling

Den framtida utvecklingen beror pa en rad olika faktorer, och osakerheten i prognosen okar ju
langre den undersokta tidshorisonten ar. For att uppskatta hur marknaden kommer utvecklas
inom de narmsta aren kan aktorernas planer och agerande anvandas som utgangspunkt for
analys. For att skapa en uppfattning om hur marknaden kommer utvecklas mer langsiktigt,
analyseras de hinder och incitament som paverkar utbudet och efterfragan pa lagenergibosta-
der. Mot bakgrund av att utvecklingen har drivits av ett fatal pionjarer ar det aven relevant att
analysera de framtida utmaningar vilka marknadens framsta aktorer star infor.

6.3.1 Planerat agerande

Hur branschen ser pa den framtida marknaden, och vilka framtida planer de har, ger en indi-
kation pa hur utbudet kommer utvecklas. De stora byggentreprendrernas ambitioner for fram-
tiden liknar varandra. Alla vill ligga i framkant, men fa uttrycker en stravan efter att driva
utvecklingen péa egen hand. Ur intervjumaterialet framgar att det framst finns tva framtida
utmaningar for entreprendrerna. Den ena handlar om att sprida kompetensen kring lagenergi
internt till alla anstallda for att kunna bygga energieffektivt i stor skala. Den andra handlar om
att forbattra befintliga metoder och tekniker for att kunna minska energianvandningen ytterli-
gare, och mgjliggéra annu mer energisnalt byggande. Tillfragade forvaltare och formedlare &r
ndjda med dagens situation och sina egna insatser. De tror att forbattringar framst kommer
ske pa lang sikt. De anser ocksa att nasta steg i utvecklingen &r passivhus, men att det i dags-
laget fortfarande finns en del hinder som maste 6verkommas. En tillfragad formedlare anser
att nasta steg for miljovanliga byggnader kréaver ett 6kat samarbete mellan samtliga aktorer i
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byggprocessen®. Tillfrdgade konsulter och intresseorganisationer kommer att vara drivande
genom att med samlad kraft forsoka paverka myndigheter for att pa sa vis driva fram en revi-
dering av BBR. Intervjumaterialet pavisar vidare att forvaltare och férmedlare &r 6verens om
att deras framsta roll &r, och kommer fortsatt vara, att sprida kompetens till entreprendrer och
byggherrar.

6.3.1.1 Planerade byggnationer

Samtliga tillfragade aktorer har ambitionen att fortsatta bygga och bestélla energieffektiva
bostader, och de tror att dessa kommer utgéra en 6kande andel av deras byggprojekt. Manga
saknar dock dokumentation 6ver hur manga bostader som planeras. | tabell 5 redovisas de
siffror pa planerade byggnationer vilka kunnat erhallas fran intervjuade aktorer. Siffrorna i
tabellen &r antingen uppskattningar eller fran redan paborjade projekt.

Tabell 5. Intervjuade aktérers planerade nybyggnation lagenergibostader i Sverige.

AKktor Antal Energiférbrukning
M 3000 bostader arligen de kommande | Energiforbrukning mellan 40
tre &ren. och 70 kWh/m?
PEAB 2000 bostader arligen i egen regi. Enligt miljébyggnad brons.
Rikshbyggen 800 till 1200 bostader arligen. Energiforbrukning pd 62
KWh/m?,
Veidekke 300 till 400 bostader i egen regi de | Enligt Svanen-certifiering.
kommande tre aren.
Svenska 145 fardigstallda lagenheter 2013, | Enligt definitionen for passiv-
bostader innefattande ett passivhusomrade. hus. Resterande med en ener-
giforbrukning pé& 75 kWh/n?’.
Skanska Andelen gréna projekt ska vara 85 | Enligt egen definition for lag-
procent av omsattningen ar 2015. energi.

6.3.2 Framtida utmaningar fér pionjarer

Avsaknaden av ambitidsa lagar och regleringar skapar en frustration for nagra aktorer, vilket
fatt dem att inleda pilotprojekt dar granserna for vad som var tekniskt maéjligt kan tanjas. Pi-
lotprojekten har givit branschen nagot att strava efter. Det &r séledes intressant att analysera
vad nasta steg i utvecklingen &r, da det med stor sannolikhet kommer patvinga en hogre ener-
gistandard for bostader i allménhet, och ddrmed tvinga efterslapande aktorer att anpassa sig.

Forutom att 6ka antalet och andelen lagenergibostader har det i intervjumaterialet framkom-
mit att drivande aktorer som redan uppnatt lagenerginiva fokuserar pa att bygga bostader som
ar annu energieffektivare. Anledningen till att de redan nu vill bygga battre, ar eftersom det
under intervjuerna framkommit, att nastan alla aktdrer tror att framtiden kommer innebéra
bostader med en energianvandning lagre an passivhusniva. Noll- och plusenergihus &r bo-
stadsformer som i dagsléget representerar den yttersta gransen for vad som ar tekniskt mojligt
pa marknaden. Flera av de tillfrigade aktorerna tror att det i framtiden kommer att finnas
nollenergihus i en mycket storre utstrackning an idag, och anser att detta ar ett mal som efter-
stravas. Manga av marknadens aktorer har kraven for nara-nollenergibyggnader ar 2020, be-
skrivna i avsnitt 7.2.1.2.3 Lagstiftande av EU:s direktiv, i atanke och stravar darfor redan nu
mot en annu lagre energianvandning. | en mer avlagsen framtid finns en vision om att bygga
plusenergihus. Tekniken finns redan och ett fatal plusenergihus har redan uppforts i Sverige.

' Staffan Bolminger (Miljochef, Alvstranden Utveckling AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 26 mars
2013.
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Dock finns stora tekniska och infrastrukturella utmaningar pa samhallsniva som forst maste
overkommas. Det kan utifran intervjumaterialet konstateras att varken branschen eller sam-
héllet ar redo for plusenergibostader, och ingen heller har for avsikt att driva den utvecklingen
inom nagon snar framtid. Ett troligt utfall ar dock att det i framtiden kommer bli standard med
lagenergihus, eller rentav passivhus, och att nollenergihus kommer att byggas som pilotpro-
jekt pa samma satt som passivhus byggs idag. Detta resonemang indikerar med all tydlighet
att andelen lagenergibostader kommer att ¢ka. Den stora fragan & om denna utveckling
kommer ske under de narmsta tio aren, eller om det kommer dréja langre.

6.3.3 Incitament

Tidigare har konstaterats att branschen har varit drivande pa marknaden da man, trots en lag
efterfragan, byggt och utvecklat Iagenergibostader. Konstaterats har dven att avgorande for
om marknaden kommer véaxa, ar ifall en kritisk massa kunder uppnas. For den framtida ut-
vecklingen ar det saledes intressant att kartlagga och analysera saval byggbolagens incitament
for att producera som kundernas incitament for att investera i lagenergibostader. Foljande
avsnitt presenterar de incitament som identifierats ha storst paverkan pa marknadens framtida
utveckling.

6.3.3.1 Ekonomiska incitament

De ekonomiska incitamenten for att bygga lagenergibostader har framforallt visat sig vara
minskade kostnader for drift och underhall av fastighet (Hansson, Overland och Sandoff,
2013). En lagenergibyggnad &r mellan 20 och 40 procent billigare i drift an vad en konventio-
nell byggnad ar (Riihinen, 2011). De ekonomiska incitamenten géller darmed framforallt
efterfragesidan och &r storst for de aktorer pa marknaden som &ger fastigheten, vilket ar an-
tingen privatpersoner eller professionella kunder i form av forvaltare. N&r kunden &r férmed-
lare minskar incitamenten da byggnation och drift i slutdndan bekostas av andra aktorer'’.
Inte heller for de slutanvandare som ar hyresgaster finns nagra direkta incitament da de framst
stravar efter att fa ett forstahandskontrakt, och fastighetens prestanda utifran ett miljoperspek-
tiv alltsa inte prioriteras (Bjornerstedt, 2013). Samma kalla skriver att hyresgasten dessutom
ofta betalar en schablonmassig avgift for uppvarmning, inkluderad i hyran, vilket innebér att
de ekonomiska incitamenten for en energisnal uppvarmningslésning blir nast intill obefintli-
ga. | de bostader dar dessa avgifter forekommer hdammas aven forvaltarnas incitament for att
minska energiforbrukningen, dd kostnaderna har forflyttats till de boende (Bjornerstedt,
2013). Incitamenten for forvaltaren blir da istallet att 6ka marginalen mellan schablonavgiften
och de faktiska energikostnaderna. Ytterligare ekonomiska incitament for fastighetségare ar
enligt Jonsson®® att andrahandsvérdet pa en lagenergibostad oftast ar hégre &n for konventio-
nella bostader. Aven om efterfrdgan historiskt sett har varit 1&g, framgar det under intervjuer
att det idag ar ekonomiskt gynnande att bygga lagenergibostader. De ekonomiska incitamen-
ten pa utbudssidan kan framst kopplas till det hogre pris som kan tas ut da det finns kundseg-
ment som satter varde pa en hogre energieffektivitet och en bostad med mindre miljopaver-
kan. vilket beskrivs mer utforligt i avsnitt 6.3.3.2 Miljoprofilering.

Sammanfattningsvis ar en viktig iakttagelse att ju langre avstandet till det Iangsiktiga agandet
ar i vardekedjan, desto mindre blir de ekonomiska incitamenten att investera i en lagenergibo-
stad. Exempelvis har intervjumaterialet visat att billig drift inte utgor ett incitament i de fall
dar intentionen &r att sélja fastigheten efter fardigstallande. Det kan antas bero pa att byggbo-

7 Svante Wijk (Samordnare for energifragor, NCC construction) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 22 mars 2013.
'8 Roland Jonsson (Energichef, HSB Riksférbund) Intervjuad via telefon av Casper Manne Wallin den 22 mars 2013.
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lagen, vilka ar de som belastas av den higre produktionskostnaden, inte kan ta del av forde-
larna med en l&agre driftkostnad. En annan viktig iakttagelse ar att de ekonomiska incitamen-
ten blir viktigare i takt med ett 6kat energipris, vilket galler i synnerhet for forvaltare. Detta
beror pa att marginalen mellan intakterna, fran hyresgasternas schablonméssiga avgifter, och
den faktiska kostnaden for den forbrukade energin, urholkas.

6.3.3.2 Miljoprofilering

Ur intervjuer har framkommit att det finns ett intresse for att kunna marknadsfora foretaget
som miljovanligt, ett intresse som har vuxit i takt med ett 6kande globalt och nationellt intres-
se for miljo- och hallbarhetsfragor. De tillfragade byggbolagen har sett att en miljoprofil 16nar
sig och skapar affarsmoéjligheter, mycket pa grund av att miljoprofilering &r kopplat till en
hogre status som byggare. Att en miljoprofilering pa detta satt starker ett foretags 1onsamhet
ger ett starkt incitament for aktorer att bygga lagenergibostader. Det skapar ocksa incitament
att anamma olika typer av miljomarkningar pa de bostader som byggs, da det &r ett enkelt och
rattframt satt att pavisa att byggd bostad ar en grén bostad.

Miljoprofilering ar idag framforallt ett incitament for utbudssidan da byggentreprendrerna far
fler bestallningar om de kan visa att de har en gron profil samt att de har kunskapen att bygga
lagenergibostader. Av intervjumaterialet framgar att efterfragan pa lagenergibostader har okat
nagot de senaste aren, framforallt hos professionella kunder. Flera av de stora entreprendrerna
har byggt lagenergihus eller passivhus i egen regi for att sedan kunna anvanda dessa som
referensprojekt i marknadsforingen. En energisamordnare for en av de storsta byggentrepre-
nérerna tror att de stora aktérerna framéver kommer att tdvla om vem som har det grénaste
varuméarket och vilket foretag som bygger flest nollenergihus™. Det kan dven som byggherre
vara intressant att profilera sig som ett gront foretag for att kunna attrahera de slutanvandare
mana om sin bostads miljévanlighet. Dock visar intervjumaterialet att majoriteten av kunder-
na pa bostadsmarknaden annu inte ar markbart intresserade av lagenergibostader, utan att
efterfrdgan endast visar sig hos nagra entusiaster. En annan aspekt i fragan kring miljoprofile-
ring ar att det, enligt intervjumaterialet, finns forvantningar fran kunder och kommuner att
byggforetagen ska bygga sa energieffektivt och miljovanligt som majligt. Vidare kan visar
resultatet att manga slutanvandare forvantar sig att stora valetablerade byggforetag ska produ-
cera grona bostader, och anser att det inte &r nagot som de ska behdva betala extra for.

6.3.3.3 Internationell konkurrenskraft

Yiterligare ett incitament for att bygga lagenergibostader som framkommit under intervjuer-
na, ar att energieffektivt byggande for de storre aktorerna ar en fraga om att bibehalla konkur-
renskraft pd den internationella marknaden. Vilket kan ses som en orsak till att branschen har
varit drivande i utvecklingen av marknaden. Enligt Wahlstrom® upplever svenska, internatio-
nellt etablerade byggbolag att de forlorar marknadsandelar pa den europeiska marknaden.
Vidare menar hon att det beror pa att manga lander idag har antagit hardare krav pa energi-
hushallning &n vad Sverige har gjort, vilket resulterar i att konkurrensen skarpts pa utlandska
marknader. Problematiken som uppstar for de svenska byggbolagen ar att de pa den nationella
marknaden konkurrerar med féretag som tillats bygga med en lagre energiprestanda, vilket
ofta innebér en lagre kostnad for dessa byggbolag. For att fortsattningsvis kunna konkurrera
pa den inhemska marknaden utan att forlora mark internationellt stravar, enligt intervjumate-

%% Svante Wijk (Samordnare for energifragor, NCC construction) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 22 mars 2013.
2 Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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rialet, flera foretag efter att fA myndigheterna att skarpa kraven i BBR, vilket skulle sitta
press pa de efterslapande aktorerna.

6.3.4 Hinder

Studien har visat att trots en véxande klimatdebatt, en drivande bransch och en sedan lange
existerande kunskap kring energieffektivt byggande, sa byggs lagenergibostader inte i sa stor
utstrackning och med sa lag energianvandning som &r mojligt och 6nskvart for att minska
byggbranschens miljopaverkan. Under intervjuer har bristen pa efterfragan hos slutanvanda-
ren lyfts fram som det storsta hindret, och aktdrerna anser att slutanvéndarnas prioriteringar
maste andras for att marknadens utveckling skall ga framat. | en undersokning gjord av Kon-
junkturinstitutet (2013a) redovisas att svenska byggbolag idag upplever att bristen pa efter-
fragan av fastigheter dverlag utgor ett betydligt storre hinder &n for tio ar sedan, vilket illu-
streras i figur 7. Det som hindrar slutanvandaren fran att investera i lagenergibostader framfor
konventionella bostader ar framforallt priset, vilket ar hogre for 1agenergibostader. Trots ett
visst Okat intresse ser inte slutanvandarnas efterfragan ut att 6ka drastiskt under den narmsta
perioden eftersom det fortfarande &r andra aspekter &n bostadernas energikonsumtion som
styr valet av bostad.

Hinder for foretagens byggande:
otillracklig efterfragan
80
70 —
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Figur 7. | vilken grad Sveriges byggbolag upplever att otillracklig efterfrdgan utgor ett hinder for byggan-
de. Data baserad p& Konjunkturinstitutet (2013a).

6.3.4.1 Ekonomiska hinder

Enligt Wahlstrom?! &r en férutséttning for att forekomsten av 1genergibostader skall oka att
dessa blir mer 16nsamma att bygga. Det pagar idag en debatt huruvida de ekonomiska hinder
som begransar marknaden idag &r reella eller om det &r en fraga om okunskap och att byggbo-
lagen ligger efter i utvecklingen. Enligt Wahlstrém® havdar vissa byggbolag att investerings-
kostnaderna ar hogre, och att kunderna inte &r villiga att betala for merkostnaden. Enligt in-
tervjumaterialet finns det dock andra som hé&vdar att investeringskostnaden inte nddvéandigtvis
ar hogre och att den eventuella merkostnaden kan raknas hem som ett resultat av lagre drift-

! Asa Wahlstrom (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.

2 ibid
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kostnader eller tackas in av att det upplevda vardet pa bostaden stiger, vilket majliggor en
hdgre prissattning.

Slutanvandarens efterfragan bestammer en Gvre prisniva pa alla bostader. Da priset ar ofta en
avgorande faktor vid kop av fastighet eller bostad, kan slutsatsen dras att lagenergibostader-
nas hogre pris verkar hammande pa efterfragan. Enligt intervjumaterialet prissatts lagenergi-
bostader generellt hogre an konventionella bostader, vilket delvis beror pa att sjalvkostnaden
for byggbolagen ar hogre. Andra faktorer som paverkar priset ar hogre kvalitet, battre inom-
husklimat och lagre drift- och underhéllskostnader (Riihinen, 2011). Aven héllbarhets- och
miljoprofilering upplevs for vissa kunder som vérdeadderande och paverkar saledes det slut-
liga marknadspriset®. Intervjumaterialet tyder p& att marknaden inte ar redo fér den prishdj-
ning som en storre andel lagenergibostader skulle medfora. | dagslaget hanteras denna pro-
blematik genom att lagenergibostader byggs i mer attraktiva omraden dar kunderna accepterar
ett hdgre pris vilket gor att merkostnaden inte kan urskiljas av kunden®. En intervjuad for-
medlare anser dock att slutanvandarnas bendgenhet att betala extra for en lagenergibostad
standigt 6kar, men erfarenheten talar dnda for att det ar geografiskt lage, utseende och pris
som avgor?.

Ett av de storsta hindren ar saledes att det inte finns en tillrackligt stor kundgrupp som &r redo
att st& for den merkostnad det innebar att bygga energieffektivt®®. Det kan vara anledningen
till det i dagslaget ar mindre l6nsamt att bygga lagenergibostader an konventionella bostader,
vilket framkommer i intervjumaterialet. Enligt intervjumaterialet bygger aktérerna ofta samre
an sin faktiska tekniska formaga just pa grund av den bristande efterfragan. Det leder till att
totalmarknaden for lagenergibostader & mindre &n vad som ar mojligt och begransar de skal-
fordelar som skulle kunna uppnas. Detta eftersom skalfordelar uppnas genom att samma pro-
cedurer upprepas och sa satt paskyndar inlarningsprocessen vilket mojliggor en effektivare
inkOpsstrategi samt dkad kompetens. Nar en aktor fatt rutin pa energieffektivt byggande be-
hover inte byggkostnaden bli stérre an for en konventionell bostad. Som vid all utveckling
uppstar den storsta kostnaden i borjan, da detta skede kraver mer resurser for uppféljning och
utbildning. Hur stor merkostnaden blir beror saledes i stor utstrackning pa utgangslaget. En-
ligt intervjumaterialet varierar lonsamheten for att bygga lagenergibostader fran aktor till
aktor utifran kunskapsnivan och tidigare erfarenheter.

Som tidigare namnts, har det under intervjuer framgatt att investeringskostnaden for lagener-
gibostader generellt & hogre jamfort med traditionella bostader. Zalejska-Jonsson (citerad i
Riihinen, 2011) menar att lagenergihus i genomsnitt kostar sex procent mer att bygga jamfort
med konventionella hus. Investeringen skulle med dagens energipriser ha en aterbetalningstid
pa cirka fem ar. Om energipriserna skulle dka ytterligare skulle det innebara en annu mer
I6nsam affar (Riihinen, 2011). Wahlstrém et al. (2011) havdar att merkostnaden for att géra
flerbostadshus energieffektiva i snitt ar sju procent hogre &n att bygga enligt kraven i BBR,
men att siffran kan variera mellan 0 och 17 procent. Boverket (2011b) menar att de invester-
ingar som kravs for att uppna energiforbattring inte ar lonsamma ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv med en livscykel pa 40 ar med forvantade framtida bygg- och energikostnader i
beaktning. Vidare havdas att kostnadsutvecklingen for energieffektiviseringsatgarderna arli-

2 Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Filippa Plate och Max Dubois den 19 mars 2013.

 Ibid.

% Fredrik Davidsson (Ansvarig for bostadsavdelning, Egnahemsbolaget) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin
den 26 mars 2013.

% patrik Andersson (Miljochef, JM Sverige) Intervjuad via telefon av Fredrik Johansson och Casper Manne Wallin den 19 mars
2013.
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gen maste minska realt med omkring 7 till 18 procent for smahus och omkring 1 till 15 pro-
cent for flerbostadshus for att forbattringar av byggnaders energihushallning ska bli fastig-
hetsekonomiskt I6nsamma.

Alvstranden Utveckling har beriknat att merkostnaden for att bygga lagenergihus inte ar mer
4n ngon procent?’. Miljochefen p& Alvstranden menar att de som pastér att kostnaden &r
mycket hogre an en procent baserar sina berdkningar pa antagande och teoretiska siffror. Vi-
dare pastdr han att Alvstranden Utveckling lyckats sdnka energikostnaderna mer &n vad den
Okade investeringen hdjde amorteringar, rantor och avskrivningar, vilket innebar att det var
I6nsamt att bygga huset redan fran dag ett. Detta faktum skulle potentiellt innebéra att incita-
ment for att investera i lagenergibostader inte enbart finns for langsiktiga forvaltare, da det
aven ar lénsamt for entreprendrer och formedlare.

Som tidigare ndmnts & mycket av kompetensen koncentrerad till véstra Sverige och inter-
vjumaterialet vittnar om att aktGrer dar menar att det inte alls behéver kosta mer att bygga
lagenergibostader. Ur intervjuerna har framkommit att merkostnaden blir mindre om man
redan i planeringsstadiet ar installd pa att bygga energieffektivt an ifall detta beslut tas i ett
senare skede. Den verkliga merkostnaden uppstar om inriktning och kravspecifikation beho-
ver andras under projektets gang.?® Experter instimmer i att det kan vara svart att faststalla
exakt hur stor merkostnaden blir da aven kopet av mark ofta utgor en betydande del av inve-
steringen®.

Ytterligare ett problem som lyfts fram under intervjuerna ar att upphandlarna séllan beaktar
kostnader ur ett livscykelperspektiv. De kollar istallet pa ifall den dnskade aterbetalningstid
for investeringen i bostaden ar langre &n ett forutbestamt antal ar, och ifall detta ar fallet be-
doms investeringen vara olonsam. Pa bostadsmarknaden ar generellt sett aterbetalningstiderna
langa med anledning av produktens natur. Trots det agerar inte alla aktorer utefter dessa tids-
horisonter. En undersdkning genomford av Persson (2010) visade att mindre &n 20 procent av
de byggherrar som bygger flerbostadshus i Sverige tar stor hansyn till hela livscykelkostna-
den. Detta motiverades delvis genom att de ofta tvingas vélja billigare alternativ for att upp-
fylla den kortsiktiga produktionskalkylen, vilket néstan 70 procent av byggherrarna héll med
om (Persson, 2010). En annan anledning var tradition och vana. En tydlig asikt bland tillfra-
gade arkitekter och teknikkonsulter i studien var att byggherrarna har lag kompetens vad gall-
er livscykelkostnader, och att denna maste utvecklas for att Gverbrygga byggprocessens glapp
mellan produktion och férvaltning (Persson, 2010). Vidare visar undersokningen pa att priva-
ta byggherrar ar nagot mindre benégna att ta hansyn till livscykelkostnaden &n vad offentliga
och kooperativa byggherrar ar (Persson, 2010). Daremot syns inte nagon storre skillnad mel-
lan byggherrar som bygger hyresrétter respektive bostadsratter. Ett annat intressant resultat
som framkom i studien var att byggherrarna var mest bendgna att acceptera en hdgre produk-
tionskostnad om det gallde energirelaterade system, och da framst gallande varmeatervinning.
36 procent av de tillfragade byggherrarna var beredda att ta hogre investeringskostnader for
att sanka livscykelkostnaden med avseende pa energiforbrukning (Persson, 2010). Samtidigt
menar 75 procent av de byggherrar som bygger flerbostadshus uppger att de ser tecken pa en
Okad betydelse av livscykelkostnaderna (Persson, 2010).

27 Staffan Bolminger (Miljéchef, Alvstranden Utveckling AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 26 mars
2013.

*% Johan Gustafssson (Kvalitets- och miljéchef, Wast-bygg) Intervjuad av Casper Manne Wallin och Filippa Plate den 26 mars
2013.

» Asa Wahlstrom (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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Som framgar av ovanstaende resonemang ar merkostnaden for lagenergibostader en fraga
som branschen inte ar éverens om. Majoriteten av de tillfragade anser att investeringskostna-
den ar ungefar fem till tio procent hégre jamfoért med konventionella bostéder, men att denna
siffra kan variera beroende pa utgangslaget. Att branschen ar tudelad i detta far en stor inver-
kan pa utvecklingen av marknaden for lagenergibostader. En liten merkostnad innebér en kort
aterbetalningstid och en mindre prisokning, vilket ligger narmre det kunderna accepterar beta-
la. Det ekonomiska hindret skulle s&ledes vara litet. En stor merkostnad skulle, med samma
resonemang, innebéra ett betydligt stérre hinder for marknadens utveckling. Trenden med
kortsiktiga prioriteringar utgor i sig ett ekonomiskt hinder for den fortsatta utvecklingen av
marknaden eftersom den ekonomiska nyttan uppkommer forst efter nagra ar. Om varken
byggherrar, kunder eller slutanvandare ar villiga att betrakta hela livscykelkostnaden kommer
lagenergibostader for manga aktorer fortsatta vara en forlustaffar. Dock upplevs trycket i
branschen om 6kad medvetenhet i livscykelsfragan vara stort, vilket kan vara en fortjanst av
hallbarhetsdebatten.

6.3.4.2 Informationsasymmetrier

Ejdemo och Soderholm (2010) menar att det finns tydliga tecken pa informationsmisslyckan-
den i den svenska bygg- och bostadssektorn, vilket dven stods av resultat fran tidigare studier.
Cadman (2007) presenterar i sin modell The Vicious Circle of Blame ett marknadsmisslyck-
ande déar aktdrerna inte har tillrackligt med information for att maximera egennyttan. Slutan-
vandarna sager att de efterfragar hallbara byggnader men att utbudet ar for litet. Byggkon-
struktérerna menar att kompetensen for att bygga hallbara byggnader finns, men att projekto-
rerna inte efterfragar dem. Projektorerna i sin tur havdar att investerarna inte ar villiga att
betala for dem. Slutligen menar investerarna att de garna investerar i hallbara byggnader om
slutanvandarna hade efterfragat dem. Figur 8 illustrerar det cykliska informationsflodet pa
bostadsmarknaden. Enligt The Vicious Circle of Blame ar kopplingarna mellan aktdrerna for
svaga.

Agare / Slutanvandare
"Vi skulle vilja ha héllbara
byggnader men det finns
valdigt fa tillganliga.”

Utformare & Konstruk-
torer
"Vi kan bygga hallbara
byggnader, men produ-
centerna efterfragar det
inte.

Investerare
"Vi skulle investerat i
héllbara byggnader om
det funnits en efterfagan
hos slutanvandaren."

Producenter
"Vi skulle efterfragat
héllbara byggnader om
bara investerarna vore
villiga att betala for dem."

Figur 8. The Vicious Circle of Blame. Figur baserad pG Cadman (2007).

Modellen &r tillampbar aven for lagenergibostader. Exempelvis havdar, som tidigare diskute-
rats, en majoritet av de intervjuade aktdrerna att byggbolagen har en vilja att bygga energi-
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snalt, men att det ar bestallaren som bromsar i efterfrgeledet eftersom slutkunden inte ar
beredd att betala ett hogre pris. A andra sidan visar en undersokning av SIFO (2011) att sex
av tio svenskar skulle kunna téanka sig att betala minst tio procent mer for ett Svanenmérkt
hus. Trots att undersokningen specifikt berérde miljomarkningen Svanen, kan en generell
slutsats rimligen dras att informationen mellan slutanvéndare och bestallare av byggprojekt
brister. Ytterligare ett exempel pa informationsasymmetrier ar att investeringar som skulle
kunna bidra till lagre energiforbrukning forkastas. Det beror pa att information inte kan for-
medlas pa ett tillfredsstallande satt och att aktorerna inte alltid har samma incitament att vidta
dessa atgarder. Exempelvis leder hyresgasternas schablonmassiga avgifter for energi, som
diskuterades i avsnitt 6.3.3.1 Ekonomiska incitament, till att hyresgasterna inte far ta del av
information gallande energikostnader och saledes inte heller hur de paverkas av sin energifor-
brukning. Det innebdr att de ekonomiska incitamenten for energieffektivt byggande som idag
finns ar bristfalliga (Ejdemo och Séderblom, 2010). Enligt Cadman (2007) &r slutanvandarna
kritiska och de maste initiera och efterfraga i en stdrre utstrackning for att den onda cirkeln
skall upplésas. Som tidigare diskuterades, har branschen varit drivande i utvecklingen pa
marknaden, en slutsats som daven Cadman (2007) drar.

6.3.4.3 Kompetens

Majoriteten av de tillfrdgade aktorerna upplever att bristen pa kompetens ar en begransande
faktor. Kompetensbristen i branschen bekraftas av bland annat Kungliga Ingenjorsveten-
skapsakademien (2012) som identifierat erfarenhetsspridning genom demonstrationsobjekt
samt kompetenslyft inom energieffektivt byggande som de tva viktigaste faktorerna for att
oka byggnationen av energieffektiva hus. Enligt Wahlstrém® finns det en tydlig koppling
mellan antalet lagenergibostader i en region och kunskapsnivan i samma region. Statens
Energimyndighet (2010) lyfter &ven de fram spridning av kompetens som en begransande
faktor. Aven Blomsterberg (2012) &r inne pd samma spar och anser att kompetensen i bygg-
sektorn kréaver en upprustning for att malet for energieffektivitet 2020, vilket beskrivs i avsnitt
7.2.2.1 Klimatpolitik, skall kunna uppnas.

En annan viktig aspekt ar spridningen av kunskap. Kompetensen for att bygga energieffektivt
maste finns i alla led, alltsa att hos saval plastledning som yrkesarbetare for att utbudet av
lagenergibostader ska kunna 6ka (Kungliga Ingenjorsvetenskapsakademien, 2012). Enligt
(Blomsterberg, 2012) behdver majoriteten av dagens yrkesarbetande inom byggsektorn vida-
reutbildas inom nybyggnation av lagenergibyggnader. | praktiken innebar detta att cirka 100
000 hantverkare behover vidareutbildas inom de narmsta atta aren. Dock innehaller vidareut-
bildning som ges inom fdretag och branschorganisationer endast ett begrénsat inslag om
energieffektivisering av byggnader (Blomsterberg, 2012). Under intervjuer har det framkom-
mit att kompetensen inom energieffektivt byggande finns knuten till specifika individer i var-
je organisation, vilka far en nyckelroll bade i byggprojekten och i den framtida utvecklingen.
Hur val kunskapen lyckas spridas, bade internt och externt, kommer ha en stor betydelse for
utvecklingen, sarskilt om efterfragan skulle 6ka hastigt. Enligt intervjumaterialet har aktorer
vidtagit atgarder sasom kontinuerlig utbildning av personal samt pakostade pilotprojekt for att
demonstrera och utveckla sin kunskap inom den senaste tekniken av energieffektivt byggan-
de. En upprustning av kompetens ar saledes ytterligare en faktor till att manga idag valjer att
bygga béttre &n vad kraven foreskriver. A andra sidan har det i intervjuer framgatt att bygg-
branschens generellt sett inte anses vara sarskilt bra pa att anamma nya trender, byggmetoder

% Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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och att experimentera med nya material, vilket innebér att en snabb kompetensutveckling inte
kan vantas inom de narmsta aren.
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7. Analys av makromiljon

Marknaden for lagenergibostader paverkas forutom av ovan beskrivna mikrofaktorer dven av
sin omvarld, makromiljon. Detta kapitel beskriver de internationella och nationella paver-
kansfaktorer pa makroniva vilka i studien identifierats paverka malmarknaden.

7.1 Internationella makromiljo

Pa internationell niva ar Europeiska Unionen (EU) det politiska organ som i storst utstrack-
ning paverkar Sverige. | Europa kan 40 procent av dagens utslapp harledas till byggsektorn,
vilken utgdrs till 75 procent av bostdder (Economidou, 2011). Energieffektivisering av bo-
stadssektorn ar darfor en angeldgen fraga for de europeiska landerna. Den klimatpolitik som
fors inom EU och i manga andra internationella instanser resulterar i lagar och paverkar med-
lemsstaternas malsattningar och styrmedel. | féljande avsnitt behandlas darmed de faktorer i
den internationella omvarlden som studien identifierat ha storst inverkan pa marknaden for
lagenergibostader.

7.1.2 Juridiska faktorer i EU

Enligt EU-upplysningen (2013) ar EU ar ett politiskt och ekonomiskt partnerskap som bygger
pa rattsstatsprincipen. Det innebar att allt som EU gor bygger pa fordrag som medlemsléander-
na kommit dverens om pa frivillig och demokratisk basis, men att fastslagna avtal ar bindan-
de. EU kan genom fdrordningar, direktiv, beslut, rekommendationer och yttranden i olika
utstrackning paverka utformningen av nationella lagar och regleringar (EU-upplysningen,
2013). Ur studiens resultat kan utldsas att majoriteten av de lagar, regler och direktiv som
paverkar marknaden for lagenergibostader &r ett resultat av den pagaende internationella kli-
matdebatten. Vidare kan utlasas att majoriteten av behandlade lagar omfattar bade miljomas-
siga, ekonomiska och sociala aspekter, och har saledes en stark hallbarhetspragel.

7.1.2.1 Befintliga lagar och regleringar

Enligt EU-upplysningen (2013) &r majoriteten av de juridiskt bindande regleringarna som
paverkar marknaden for lagenergibostader direktiv. Direktiv anger vilka mal medlemslander-
na ska uppna, men lamnar at medlemslanderna att avgora exakt hur. Efter att ett direktiv in-
fors far medlemsstaterna vanligen ett par ar pa sig att infora lagstiftning av direktiv, vilket
innebar att det kan ta flera ar innan EU-direktiven far genomslag pa nationell niva (EU-
upplysningen, 2013). Ur detta kan utlasas att befintliga EU-direktiv som berér marknaden for
lagenergibostader annu inte fatt fullskaliga effekter pa de nationella lagarna. Dock kan kon-
stateras att direktiven i vissa fall kan forvéantas fa sadana effekter i framtida lagstiftningar.

7.1.2.1.1 Direktivet om byggnaders energiprestanda (EPBD)

Den rattsnorm som i storst utstrackning paverkar marknaden for lagenergibostader pa EU-
niva ar direktivet om byggnaders energiprestanda (Direktiv 2010/31/EU), vilket forkortas
EPBD (Energy Performance in Buildings Directive). Syftet med direktivet &r att minska
byggnadssektorns energianvandning. Fran och med 2010 avser direktivet aven 6ka anvand-
ningen av fornybar energi.

Direktivet staller krav pd medlemsstaterna att faststalla och lagstifta om minimikrav for bo-
staders energiprestanda. Direktivet anger dock att detta ska goras utan att inskranka pa kost-
nadseffektiviteten av bostadernas livscykel (Direktiv 2010/31/EU), vilket innebdr att kraven
som stélls ska mojliggora lénsamt byggande. Da byggkostnaden varier mellan Sveriges akto-
rer ar slutsatsen att det blir problematiskt for myndigheterna att utforma optimala krav. Bo-
verket (2013) menar att de nationella minimikraven for energihushallning ar satta precis efter
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vad som ar kostnadsoptimalt. Av vad som framkommit under intervjuer anser dock manga av
branschens aktorer att en skdrpning av kraven hade varit ekonomiskt méjligt. Denna diskus-
sion behandlas mer i avsnitt 6.3.4.1 Ekonomiska hinder.

EPBD faststaller vidare att alla byggnader, bostdder inkluderat, ska vara néra-
nollenergibyggnader (NNE-byggnader) senast den 31 december 2020 (Direktiv 2010/31/EU).
Med NNE-byggnader avser direktivet byggnader “i nérheten” av att uppfylla kraven for noll-
energihus, beskrivna i kapitel 5 Definitioner och begrepp. Det finns ingen uttrycklig defini-
tion for NNE-byggnader i EPBD, utan det ar istéllet upp till varje medlemstat att definiera
termen “nara” i begreppet (Direktiv 2010/31/EU). Da nollenergihus mer an val uppfyller kri-
terierna for en lagenergibostad kommer direktivet ha en betydande inverkan pa den framtida
utvecklingen av marknaden for lagenergibostader. Direktivet fastslar att alla byggnader i Sve-
rige som byggs, kops eller hyrs av den offentliga sektorn skall vara NNE-byggnader efter 31
januari 2018 (Direktiv 2010/31/EU). Slutligen fastslar direktivet att medlemsstaterna maste
inféra energideklarationer av byggnader eller byggnadsenheter samt utforma regelverk for
paféljder vid eventuella 6vertradelser. Den offentliga sektorn har en viktig roll och bor enligt
direktivet agera forebild genom att stalla mer ambitiosa mal géllande energiprestanda for
statligt &gda byggnader (Direktiv 2010/31/EU).

7.1.2.1.2 Direktivet om Energieffektivitet

Direktivet om energieffektivitet (Direktiv 2012/27/EU), forkortat EED (Energy Efficiency
Directive), antogs 2012 och utformades for att ka forutsattningarna for att uppna EU:s ener-
gieffektiviseringsmal till 2020, narmre beskrivet i avsnitt 7.1.3.1 EU:s klimatpolitik. Vidare
syftar direktivet till att skapa forutsattningar for ytterligare energieffektiviseringar efter 2020
(Direktiv 2012/27/EU). Direktivet paverkar framst energimarknadens producenter och distri-
butérer, snarare an energins slutanvandare. EED lyfter liksom EPBD, fram vikten av att den
offentliga sektorn agerar god forebild. | direktivet faststalls dven att den offentliga sektorn
varje ar ska genomfora energibesparande renoveringar motsvarande tre procent av sina bygg-
naders golvyta (Direktiv 2012/27/EU). Vidare uppmuntrar direktivet till savél utbyte av bésta
praxis i fraga om energieffektivitet som till projekt med kompetensbyggande som syfte (Di-
rektiv 2012/27/EU). | direktivet stills dven bindande krav pa att medlemsstaterna ska instifta
finansiella styrmedel vilka ska resultera i en energibesparande effekt pa minst 1,5 procent av
den totala energi som sdljs till slutanvandarna (Direktiv 2012/27/EU). Svensk Energi (2013)
menar att dessa styrmedel ska syfta till att minska slutanvéndarnas energianvéndning.

7.1.2.1.3 Lagar och regler for statsstdd och konkurrens

Konkurrens- och statsstodsreglerna paverkar framforallt rattsutvecklingen for bostadspoliti-
ken (Boverket, 2012c). Mer explicit paverkas reglerna for forsaljning eller 6verlatelse av stat-
ligt agd mark. Statskontoret (2012) menar att statsstodsreglerna innebér att det vid markdver-
latelser inte &r tillatet for kommuner och landsting att bevilja stod som kan anses som konkur-
renshammande. Studiens resultat pavisar att denna reglering kan begransa kommuners verk-
samhet rorande energieffektivt byggande.

7.1.2.2 Kommande lagar och regleringar

Effekten av nya EU-direktiv blir olika stor beroende pa om medlemsstaternas lagstiftning
redan omfattar de omraden som direktiven beror eller ej. Foljande stycke avser presentera de
lagar, regleringar och direktiv vilka redan beslutats om, men annu inte har antagits, samt de
som potentiellt kan tilkomma.

43



7.1.2.2.1 Direktiv for bostadslaneavtal

Europeiska kommissionen presenterade 2011 ett forslag pa direktiv med syftet att reglera
bostadsmarknadens hypotekslan. Detta mot bakgrund av finanskrisen och medlemsstaternas
Okade antal betalningsférsummelser och utméatningar (Europeiska kommissionen, 2011). Eu-
ropeiska kommissionen (2011) avser med detta direktiv minska oansvarig utlaning och lanta-
gande. Slutsatsen kan dras att ett infort direktiv skulle 6ka kraven pa kreditinstituten, vilket
skulle medfora farre godkéanda lan. Europeiska kommissionen (2011) menar att ett inférande
av foreslaget direktiv pa kort sikt skulle medfora en minskad efterfragan pa bostader, da farre
skulle ha mojlighet att investera, men att effekterna pa langre sikt borde bli en stabilare finan-
siell stallning hos hushallen, och saledes en mer langsiktig konsumtion. En rimlig slutsats &r
att direktivet kommer utgora ett storre hinder pa malmarknaden an pa den totala bostads-
marknaden, da lagenergibostader har ett hogre marknadsvérde, vilket innebér att storre lan
kréavs.

7.1.2.2.2 Férandring av EED

Under 2013 kommer Europeiska kommissionen utvardera om de nationella program for ener-
gieffektivisering, som EED stallt krav pa, tillsammans kommer uppna EU:s energieffektivise-
ringsmal for 2020, presenterat i avsnitt 7.1.3.1 EU:s klimatpolitik. Om utvérderingen visar att
malet inte ar nabart kommer juridiskt bindande mal faststéllas for medlemsstaterna (Europe-
iska kommissionen, 2011).

7.1.3 Politik

Politiska riktlinjer paverkar forutsattningarna pa marknaden och beslut som fattas har stor
geografisk rackvidd. Foljande avsnitt presenterar EU:s klimatpolitiska mal och riktlinjer samt
de styrmedel som inforts samt planeras inforas for att uppna dessa mal.

7.1.3.1 EU:s klimatpolitik

Energikrisen pa 70-talet var enligt Olsson® en utlésande faktor till en mer expansiv klimat-
och energipolitik. Det marknadsmisslyckande som ligger till grund fér klimatpolitiken ar
utslappsexternaliteten, vilket innebar att varje ytterligare utslapp av koldioxid paverkar allas
valfard negativt genom att det paskyndar den globala uppvarmningen (Bjornerstedt, 2013).
EU betraktar idag tryggandet av energiforsorjningen som en nyckelfaktor for framtida hallbar
tillvaxt i europaomradet (Europeiska kommissionen, 2011). Av denna anledning antogs 2010
en tiodrig strategi for EU:s miljoarbete. Strategin benamns ofta Europe 2020 Strategy eller
20:20:20-strategin (European Commission, 2013a). Strategins mal och innebord ar for ar
2020 ar att:

o Utslappen av véxthusgaser skall vara 20 procent lagre jamfort med 1990.
e 20 procent av all el skall komma fran férnybara energikallor.
o Energieffektiviteten skall 6ka med 20 procent

(European Commission, 2013a)

Europeiska kommissionen (2011) betraktar mal for energieffektivitet som ett kraftfullt verk-
tyg for att skapa politiska drivkrafter hos medlemsstaterna. Energieffektivitet utgor kérnan i
strategin och ar en av de mest kostnadseffektiva metoderna for att sékra energiférsérjningen
och minska utsldppen (European Commission, 2011). Att energieffektivitet far en hog politisk
prioritet kan anses gynna marknader som bidrar till att malet uppfylls. Lagenergibostader

® Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Filippa Plate och Max Dubois den 19 mars 2013.
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torde vara sarskilt intressant da de medfor energieffektivisering av en av de mest energifor-
brukande sektorerna.

7.1.3.2 Styrmedel

Europeiska Kommissionen (2012) anser att trots att antalet lagenergihus har okat de senaste
aren, har den kritiska massa som kravs for att uppfylla malet for energieffektivitet inte upp-
natts. Enligt Bjornerstedt (2013) beror detta pa att det finns ett marknadsmisslyckande pa
marknaden dar kundernas incitament ar for laga for att de skall resultera i en investering i
energieffektiva bostader. EU amnar darfor utforma styrmedel med syfte att 6ka incitamenten
och atgarda befintliga marknadsmisslyckanden. Skatter anses vara ett kraftfullt verktyg for att
skapa incitamentsstrukturer for energieffektivitet. Intervjumaterialet tyder pa att byggsektorn
framforallt paverkas av skatter pa energi och att en 6kad skatt ger 6kade incitament for ener-
gieffektivitet, vilket saledes 6kar incitamenten for att bygga lagenergibostader.

EU utformar finansiella ramverk for unionens arbete var sjunde ar, vilka amnar korrelera med
uppsatta mal och initiativ under samma period. Under 2013 avslutas den nuvarande finansie-
ringsperioden och forhandlingar om kommande period, ar 2014-2020, pagar annu (Council of
the European Union, 2013). For klimatfragor har det beslutats att insatser for att uppfylla mal
inom climate action programme, vilket beskrivs i avsnitt 7.1.4 Internationella aktorer utover
EU, under kommande finansieringsperiod ska utgéra minst 20 procent av EU:s medlemssta-
ters totala utgifter (Generalsekretariatet, 2013). Aven unionen ska presentera ett antal finansi-
ella instrument i syfte att stimulera investeringar i energieffektiva atgarder i byggnadssektorn
(Direktiv 2010/31/EU). European Regional Development Fund, JESSICA, Sustainable Ener-
gy Financing Facilities och Build Up Skills ar ett fatal exempel pa program som initierats av
EU och som i olika utstrackning paverkar marknaden for lagenergibostader (European Com-
mission, 2012b; European Commission, 2013b). Flertalet av EU:s program ar dock riktade till
den offentliga sektorn och &r saledes inte tillganglig for den privata delen av marknaden (Eu-
ropean Commission, 2012b).

7.1.4 Internationella aktorer utéver EU

FN har genom UNEP (United Nations Environment Programme) en normativ roll inom vil-
ken internationella policys och mal skapas som EU maste forhalla sig till (UNEP, 2013).
UNEP ar en av de storsta drivkrafterna bakom FN:s konvention for klimatférandring, dar 154
nationer har skrivit under att folja ett gemensamt ramverk for klimatpolitiska fragor. Detta
ramverk bendmns som climate action programme vilket sedan 1995 har banat végen for juri-
diska 6verenskommelser i klimatfragor. Programmet ar utformat for att belysa nyckelfragor i
den globala dialogen for klimatférandring samt stimulera ett mer samstdmmigt samarbete i
miljofragor och omfattar bland annat okad energieffektivisering och minskad energianvand-
ning (UNEP, 2012). Utéver internationella organ och institutioner finns ett stort antal ideella
organisationer som aktivt interagerar och paverkar branschens utveckling. Manga av organi-
sationerna sammanstéller rapporter, driver kampanjer och utfardar certifikat for ett uttkat
hallbart byggande. Stora aktorer vars material anvands i beslutsunderlag fér EU kommissio-
nen &r Climate Action Network, European Council for an Energy Efficient Economy, Interna-
tional Energy Agency, CECODHAS Housing Europé och Green Building Council. Mot den-
na bakgrund kan slutsatsen dras att energieffektivt byggande ar en fraga som har ett stort in-
ternationellt stod.
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7.2 Nationell makromiljo

Den internationella makromiljén har en inverkan pa de nationella forutsattningarna. Utéver
denna inverkan finns det aven specifika faktorer for Sverige som paverkar marknadens ut-
veckling. Kommande avsnitt amnar darmed analysera makrofaktorer pa nationellniva identi-
fierats paverka marknaden for lagenergibostader.

7.2.1 Juridiska faktorer

Lagar, forordningar och regleringar ar en form av regulatoriska styrmedel som en stat kan
anvanda sig av for att paverka inriktningen av en bransch eller marknad. Foljande avsnitt har
delats in i tva delavsnitt vilka &mnar presentera och analysera de lagar och regleringar som
idag har storst inverkan pa marknaden for lagenergibostader, samt de paverkande lagmassiga
forandringar som planeras ske under de narmsta tio aren.

7.2.1.1 Befintliga lagar och regleringar

Marknadens forutsattningar paverkas av de lagar och regleringar som finns idag. Detta avsnitt
amnar saledes ge en dverblick dver de lagméassiga aspekter vilka marknadens aktGrer maste ta
hansyn till och planera for i framtiden.

7.2.1.1.1 Boverkets Byggregler (BBR)

Boverkets Byggregler (BBR) (BFS 2011:26 — BBR 19) innehaller foreskrifter och allmanna
rad for byggnation. BBR ar direkt kopplade till Plan- och Byggférordningen (PBL) (SFS
2010:900), och de utgor ett ramverk for hur organisationer skall forhalla sig till denna férord-
ning. Kapitel nio i BBR (BFS 2011:26 — BBR 19) behandlar fragor rérande byggnaders ener-
gihushallning, vilket ocksa benamns som energiprestanda, och &r ett nationellt lagstiftande av
EU:s direktiv for byggnaders energiprestanda, EPBD. De krav som stélls pa energihushall-
ning i BBR uttrycks i form av byggnadens maximala specifika energianvandning per m? och
ar, samt bostadens varmegenomgangskoefficient, u-vérdet, vilket ar ett matt pa byggnadens
isoleringsformaga (BFS 2011:26 — BBR 19). En byggnads specifika energianvandning avser
grundlaggande krav pa varme, varmvatten och ventilation och séaledes inte den totala energi-
forbrukningen. Klimatet &r en begransande faktor for en bostads energiprestanda. Detta da en
och samma bostad anvander olika mycket energi beroende pa dess geografiska lage. For att ta
hansyn till den inverkan klimatet har pa energianvandningen, har Boverket i BBR (BFS
2011:26 — BBR 19) delat in landet i olika klimatzoner, vilka beskrivs i tabell 6.

Tabell 6. Klimatzoner for bostaders specifika energianvéndning i BBR (BFS 2011:26 - BBR19).

Klimatzon | Norrbotten, Vasterbotten och Jamtlands l&n
Klimatzon Il Vasternorrlands, Géavleborgs, Dalarnas och Varmlands l&n
Klimatzon 111 Vistra Gotalands, Jonkopings, Kronobergs, Kalmar, Ostergétlands, So-

dermanlands, Orebro, Vistmanlands, Stockholms, Uppsala, Skane,
Hallands, Blekinge och Gotlands lan.

Vid berékning av en bostads specifika energianvandning skiljer BBR (BFS 2011:26 — BBR
19) inte bara pa bostadens klimatzon, utan dven pa vilken energikélla som anvands. For bo-
stdder med eluppvarming &r kraven for byggnadens specifika energianvandning hogre an for
byggnader med andra uppvarmningskallor. | tabell 7 och 8 illustreras kraven pa energihus-
hallning for bostader med eluppvarmning respektive dvriga uppvarmningskallor.
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Tabell 7. Krav pa energihushallning i BBR (BFS 2011:26 - BBR 19) for eluppvarmda byggnader.

Klimatzon [ 1 1l

Byggnadens specifika ener- | 95 75 55

gianvandning [KWh per m?

Avermp OCh ar]

Genomsnittlig varmegenom- | 0,40 0,40 0,40
gangskoefficient [W/m® K]

(U-vérde)

Tabell 8. Krav pa energihushallning i BBR (BFS 2011:26 — BBR 19) for icke eluppvarmda byggnader.

Klimatzon | 11 1

Byggnadens specifika ener- | 130 110 90
gianvandning [KWh per m?
Atemp OCh ar]

Genomesnittlig varmegenom- | 0,40 0,40 0,40
gangskoefficient [W/m? K]
(U-vérde)

Anledningen till att kraven ar hogre for eluppvarmda bostéder jamfort med dvriga, ar att var-
mepumpar, vilka anvands vid eluppvarmning, har en hogre verkningsgrad och saledes kraver
mindre energi for att uppna samma effekt. Trots att kraven &r hogre for bostader med el som
uppvarmningskalla, menar en expert i energi- och miljéfragor for Sveriges Kommuner och
Landsting (SKL) att kraven inte motsvarar den besparing som uppstar tack vara den hogre
verkningsgraden®. Konsekvensen blir att det &r fordelaktigare att anvanda sig av el, vilket i
majoriteten av fallen & mindre skonsam fér miljoén &n vad exempelvis fjarrvarme ar®. Syftet
med skillnaderna i BBR mellan energikallorna, ar att kraven skall avse byggnadens energi-
prestanda, snarare an forbrukad volym av energi eller val av teknik. Det har under intervjuer
framkommit att det idag pagar en diskussion i branschen kring hur bostaders energiprestanda
mats. Kritik riktas pa Boverket for att man som matt pa bostadens energieffektivitet mater
kopt energi i stallet for bostadens egentliga energibehov. Aven Eklund (2012) anser att har
Boverket misslyckats i utformningen av kraven eftersom foreskrifterna inte ar teknikneutrala.
Med teknikneutral menas i detta avseende att byggnaden uppfyller samma funktion eller krav,
oavsett teknisk miljo.

7.2.1.1.2 Lagen om energideklaration for byggnader

Lagen om energideklaration for byggnader (SFS 2006:985) syftar till att framja en effektiv
energianvandning och en god inomhusmilj6 i byggnader. Lagen &r ett resultat av EU:s direk-
tiv om byggnaders energiprestanda, EPBD, och innebar att alla som for egen rakning later
uppfora en byggnad maste genomfora en besiktning vart tionde ar, dar bland annat byggna-
dens energiprestanda faststalls (SFS 2006:985). Med energiprestanda avses den totala energi
som &r knuten till normalt bruk under ett ar. Beroende pa byggnadens, i detta fall bostadens,
energiprestanda far byggnaden ett energimarke, vilket vid forsaljning eller uthyrning maste
inkluderas i annonsen (SFS 2006:985). Energimarket infordes for att forbattra kundens méj-
ligheter att inkludera energiforbrukning i bostadskopet. Syftet med lagen om energideklara-

%2 Andreas Hagnell (Handl4ggare och expert i energi och miljfragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013.
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tion ar att 6ka medvetenheten kring byggnaders energianvandning och regeringen hoppas pa
sd satt kunna stimulera efterfrigan pa byggnader med lagre energianvandning (SFS
2006:985). Under intervjuer har det dock framkommit att lagen inte har fatt ndgon betydande
inverkan pa slutanvandarens beslut, da dessa framst baseras pa andra faktorer sa som pris,
geografiskt l&ge och utseende.

7.2.1.1.3 Bostadsforsorjningslagen och Kommunallagen

Aven lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar paverkar marknaden for lagenergi-
bostader da den fastslar att kommunerna ar ansvariga for bostadsforsorjningen i kommunen
(SFS 2000:1383). Kommunerna &r skyldiga att presentera riktlinjer for forfarandet en gang
per mandatperiod. For kommunal mark har varje kommun rétt att stélla egna policys och
krav, sarkrav, vilka far inskranka de nationella kraven (SFS 2000:1383). Dessa policys och
sarkrav, gallande plan- och markoverlatelser av kommunal mark &r ett viktigt styrmedel som
anvands av politiker for att paverka byggbestandets riktning. Enligt Statskontoret (2012) stal-
ler idag en stor andel av landets kommuner hogre krav pa energieffektivitet hos bostader som
byggs pa kommunal mark, n de radande kraven i BBR. Intervjuade aktorer menar att sarkra-
ven medfor att kommuner kan tvinga foretag att bygga mer energieffektivt an vad de behovt
gora i andra kommuner inom samma klimatzon. De kommunala sarkraven kan darfor ses som
ett icke-finansiellt styrmedel. En intervjuad aktor tar Goteborg som exempel pa hur kommu-
nala sarkrav anvands, da byggnader, for att fa uppféras pa kommunal mark, maste uppfylla
kraven for Miljobyggnad Silver®. Enligt Wahlstrém (2013), staller bade Stockholm och Gé-
teborg krav pa att energiférbrukningen i nybyggda bostader ska vara omkring 40 procent lag-
re an de krav som stélls i BBR.

En forutsattning for att markanvisningsinstrumentet ska kunna paverka inriktning och omfatt-
ning av bygg- och bostadsbestandet, ar att det finnas en efterfragan pa den kommunala mar-
ken. Ju storre efterfragan, desto starkare blir styrmedlet (Statskontoret, 2012). Ur intervjuma-
terial har det kunnat konstateras att det ofta finns ett samband mellan sérkrav och dyr mark.
Dessa tva faktorer innebar en sankt efterfragan pa den kommunala marken, vilket saledes
innebdr att styrmedlet férsvagas. En majoritet av de intervjuade menar dock att trots negativa
aspekter sa framjas byggnationen av lagenergibostader av markanvisningsinstrumentet. Mot
bakgrund att kommunerna ager en stor del av Sveriges mark, vilket beskrivs i avsnitt 7.2.2.2
Statens agande blir dessa séarkrav avgorande for vilken energiprestanda det byggbestand som
byggs pa denna far. Enligt Wahlstrom (2013) ar sarkraven darfor avgorande for byggherrar
utan eget markinnehav, vilket innebar att det redan vid markoverlatandet kan avgoras ifall
bostaderna som byggs pa den kommunala marken ska byggas som lagenergibostader (Wahl-
strom, 2013). Kommunerna har dock inte helt fria tyglar vad galler markanvisningar da dessa
enligt Kommunallagen (SFS 1991:900) skall félja likstallighetsprincipen. Likstallighetsprin-
cipen sager att kommunen maste behandla alla medborgare lika, att prisdiskriminering inte &r
tillatet samt att mark maste overlatas till marknadspris, med vissa undantag (SFS 1991:900).

7.2.1.2 Kommande lagar och regleringar
Planerade forandringar i lagstiftning paverkar forutsattningarna for den framtida lagenergibo-
stadsmarknaden. Branschen for bostadsbyggnation ar i stort ar en bransch som kénnetecknas

% Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Filippa Plate och Max Dubois den 19 mars 2013.
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av langa ledtider och en lang planeringshorisont. Saledes ar kinnedom om kommande lagar
och regleringar av stor vikt for att kunna analysera aktdrers agerande och den framtida ut-
vecklingen av marknaden.

7.2.1.2.1 Revidering av BBR

Statens Energimyndighet har foreslagit att granserna for bostaders energihushallning bor ses
over (Eklund, 2012). En majoritet av de intervjuade experterna och aktorerna i branschen ar
Overtygade om att en skarpning av BBR &r nédvandig for att uppna de nationella energieffek-
tiviseringsmal satta for 2020 vilka beskrivs i avsnitt 7.2.2.1 Klimatpolitik. Da avsnittet om
energihushallning i BBR reviderades och tradde i kraft sa sent som den 1:e januari 2012 (BFS
2011:26 — BBR 19), finns inga indikationer pa att kraven for energihushallning kommer skar-
pas inom det narmsta aret. Under intervjuer har det framkommit att branschens aktorer anser
att lagstiftningens ambitionsniva ar for 1ag och borde skarpas. Detta uttalande kan styrkas av
att majoriteten av intervjuade byggbolag har ambitionen att bygga béttre dn vad BBR fore-
skriver. 1 Danmark och Norge har man redan presenterat forslag pa revideringar for 2015 som
ar betydligt hardare &n de som stélls i BBR*. Majoriteten av de intervjuade aktdrerna havdar
att de kommunala sarkraven har uppkommit som en konsekvens av franvaron relevanta krav.

Enligt Hagnell®, expert i energi- och miljéfrgor pd SKL, syftar kraven i BBR framforallt till

att kapa svansen inom byggsektorn, det vill saga minska avstanden mellan de byggbolag som
ligger i framkant i avseende med energieffektivt byggande och de som bygger med l&gst
energiprestanda. Hagnell®” menar dock att en skérpning av kraven for energihushélining upp
till, exempelvis de danska betydligt hogre kraven, inte ligger langt fram i tiden. A andra sidan
visar intervjumaterialet att det finns manga aktorer som lobbar i motsatt riktning, och alltsa ar
motstandare till hojda krav, vilket bromsar en hardare reglering. | intervjuer har det framgatt
att det framst &r mindre aktorer som motverkar skérpta krav av anledningen att de skulle be-
héva andra sina arbetsmetoder, vilket skulle innebéra att de far svart att konkurrera med
marknadens storre aktorer. Ur studiens intervjuer har det dven framgatt att det finns en risk att
branschen som helhet inte ar redo for skarpta krav avseende energihushallning da branschen
behdver tid att anpassa sig till de nya regleringarna innan tillvaxten av marknaden for 1ag-
energibostéder kan ta fart.

En annan trend som har kunnat urskiljas ur intervjumaterialet &r missnéjet med att myndighe-
terna annonserat forandringar av regler och lagar alltfor sent, vilket gjort Gvergangen svarare.
Merparten av intervjuade aktorer menar att branschen darfor efterfragar tydliga och langsikti-
ga regler vilka de kan utga ifran och anpassa sig till. En jamforelse kan goéras med den danska
byggbranschen dar man redan 2010 kunde tala om vilka regler som skulle bérja gélla 2015
och 2020%. Mot denna bakgrund kan slutsatsen dras att nar en revidering av BBR vél presen-
teras kommer det krdvas en snabb omstéllning av byggbranschen. Som tidigare ndmnts, ka-
raktariseras byggbranschen av langa ledtider och planeringshorisonter vilket innebar att en
snabb omstéllning kan bli problematisk. Konsekvensen av detta blir att marknadens tillvéxt

% Asa Wahlstrom (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013; Marit Hepsg (Natverksledare: Energi i bygg, Kommunal- og regionaldepartementet) Intervjuad av Filippa Plate och Max
Dubois den 21 mars 2013.

% Andreas Hagnell (Handl4ggare och expert i energi och miljfragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013.

* bid.

% Asa Wahlstrém (Projektledare, CIT Energy Management AB) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin den 21 feb
2013.
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kommer ske gradvis, snarare &n dramatiskt, samt att aktorerna, for att kunna méta framtida
krav, redan idag borja bygga battre byggnader.

7.2.1.2.2 Férbud mot kommunala sarkrav for markanvisning

Regeringen skall under hosten 2013 besluta om kommunernas sarkrav pa markanvisning skall
forbjudas, med innebdrden att endast krav stallda i BBR skall fa nyttjas (Socialdepartementet,
2012 byggkravsutredning). Om det beslutas om forbud av sérkraven blir landstingen ansvari-
ga for samordning och dverklaganden. Socialdepartementet (2012) menar att sarkraven hdm-
mar konkurrensen och resulterar i en 6kad marknadskoncentration, eftersom endast ett fatal
aktorer har kapacitet att mota de varierande kraven. Vidare h&vdar Socialdepartementet
(2012) aven att kraven medfor 6kade administrativa kostnader, bade for byggbolag och for
kommuner samt att sérkraven genererar 6kade kostnader for projektering och uppférande av
byggnader som en konsekvens av att varje projekt maste anpassas till den specifika situatio-
nen. Specialanpassningar i projekt minskar dven maéjligheterna att uppna skalfordelar, vilket
hammar det totala bostadsbyggandet (Socialdepartementet, 2012). Dessa pastaenden styrks av
att manga byggherrar uppfattar kommunernas sarkrav som alltfor detaljerade (Statskontoret,
2012). Dock menar Hagnell®, expert i miljé- och energifragor bestrids forbudet mot sérkrav
fran flera hall*’. Han menar att konkurrensen inte nddvandigtvis hammas da sérkraven stimu-
lerar lokal och regional specialisering. Eklund (2012) anser att férbudet inte skulle innebéra
en snabbare eller mer forutsagbar plan- och byggprocess. Tvartom menar Eklund(2012) att
det skulle medféra merarbete for landstingen, vilka egentligen inte har ndgot med byggpro-
cessen att gora, vilket tvartom skulle betyda en dyrare och mer utdragen process. Eklund
(2012) anser ocksa att forbudet direkt skulle motverka det underliggande syftet, att 6ka bo-
stadsbyggandet i allmanhet och bestandet av lagenergibostader i synnerhet. Detta eftersom
flertalet sérkrav idag tvingar byggbolag, som annars kanske valt att bygga enligt BBR, att
istallet bygga lagenergibostader. Intervjuade aktorerna tror inte att sarkraven kommer att av-
skaffas, utan att en samordning av krav kommuner sinsemellan &r en mer trolig utveckling.
En sadan frivillig samordning, mellan framforallt storstadskommuner, haller idag pa att utar-
betas av SKL*. En nationell samordning har fordelen att utvecklingskostnaderna fér projekt
kan minskas och skalfordelar kan uppnas, utan att det sker pa bekostnad av marknaden for
lagenergibostader, vilket férbudet mot sarkrav skulle gora.

7.2.1.2.3 Lagstiftande av EU:s direktiv

Enligt EPBD (Direktiv 2010/31/EU) skall alla byggnationer som péabdrjas efter 2020 vara sa
kallade néara-nollenergibyggnader (NNE-byggnader). | Sveriges Nationella Reformprogram
anges att Sverige har valt att definiera NNE-byggnader inom ramen for de krav pa energihus-
hallning som idag stélls i BBR, vilket innebar att alla byggnader som idag byggs ar NNE-
byggnader (Statsradsberedningen, 2012). Energimyndigheten har nyligen presenterat ett
skarpt forslag for Sveriges definition av NNE-byggnader, vilket skulle innebéra en halvering
av BBR:s minimikrav for specifik energianvandning per & och m? (Statsradsberedningen,
2012). Regeringen har beslutat att skérpa kraven gradvis, men vad skarpningarna kommer
innebdra i siffror ar annu inte faststallt. Dock har ett etappmal faststallts for 2015, som inne-
bar att 25 procent av alla nybyggnationer da maste uppfylla kraven for NNE-byggnader
(Statsradsberedningen, 2012).

%% Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och milj6fragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013.

“* ibid

*ibid
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Mot bakgrunden av Sveriges forsiktiga definition av NNE-byggnader dampas effekten av
direktivet och begrénsas till att byggbolagen tvingas forbereda verksamheten fér kommande
skarpningar av definitionen. En sadan skarpning av den nationella definitionen, skulle 2015
med all sékerhet 6ka bade antalet och andelen Iagenergibostader pa den totala bostadsmark-
naden.

7.2.2 Politik

Politiska riktlinjer, malsattningar och satsningar skapar bade majligheter och begransningar
och paverkar saledes den framtida utvecklingen av marknaden for lagenergibostader. Nedan
presenteras de klimatpolitiska mal, riktlinjer, statliga agandestrukturer samt styrmedel som
identifierats ha storst inverkan pa marknaden.

7.2.2.1 Klimatpolitik

Andrad politisk majoritet eller andringar i politiska prioriteringar har visat sig medféra kann-
bara forandringar i forutséttningar och krav som omsluter pagaende bostadsprojekt (Boverket,
2012a). Att effekterna blir kannbara for branschen pekar pa att det politiska laget i hog grad
paverkar utvecklingen av marknaden. Sverige anses driva en ambitios klimatpolitik, vilket har
yttrat sig i utformning av nationella miljokvalitetsmal och styrmedel for att na dessa (Natur-
vardsverket, 2012).

Enligt regeringen ar det 6vergripande malet med den svenska klimatpolitiken generationsma-
let, vilket innebér att ndsta generation medborgare skall ta Gver ett samhalle dar de storsta
miljoproblemen &r l6sta (Prop. 2009/10:155 ). Malet har ocksa en internationell dimension da
atgarder och insatser inte skall ha en negativ miljo- och héalsopaverkan pa andra lander (Prop.
2009/10:155 ). Av de mal som formulerats och konkretiserats ar God Bebyggd Miljo ar det
mal som inkluderar byggsektorn (Prop. 2009/10:155 ), och darmed lagenergibostadsmarkna-
den. De nationella malen for utslapp och energi ar uppbyggda enligt samma struktur som
EU:s Europe 2020 Strategy, behandlad i 7.1.3.1 EU:s klimatpolitik. De nationella malen ar i
manga avseenden mer ambitidsa jamfort med de europeiska. Malen for 2020 ar att:

o Energieffektiviteten ha tkat med 20 procent jamfort med 2008

e Utslappen ha minskat med 40 procent jamfort med 1990

¢ Andelen fornybar energi vara 50 procent av den totala energianvandningen.
(Prop. 2009/10:155)

Regeringen har aven formulerat ett mer langsiktigt mal som innebar att nettoutslappen till
atmosfaren vara noll, samt att endast fornybara energikallor skall anvdandas 2050 (Prop.
2008/09:163). Vidare anges aven i malet att energianvandning ska halveras innan 2050, jam-
fort med 1995 (Prop. 2008/09:163). En trend som har kunnat urskiljas i studien &r att Malmé,
Goteborg och Stockholm ar de kommuner som kommit langst i forverkligandet av miljoma-
len®.

7.2.2.2 Statens agande

Blomé (2011) menar att Sverige, till skillnad fran méanga andra lander, har haft ett system dar
staten ager och forvaltar delar av bostadsbestandet. Vidare menar Blomé(2011) att det som
framforallt utmarker det svenska systemet ar att alla kommuner efter andra varldskriget star-
tade kommunala bostadsfdretag, drivna utan vinstintresse. Offentligt 4gda bostader bendmns

*2 Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och miljéfrégor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013
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allmannyttiga bostader och bestar i huvudsak av flerbostadshus. Enligt Blomé (2011) utgors
47 procent av hyreslagenheterna och 18 procent av det totala bostadsbestandet i Sverige av
allménnyttiga bostader. Av 290 av landets kommuner ar det endast 13 kommuner som helt
saknar allmannyttiga bostadsforetag. Dock menar Blomeé (2011) att forsdljning och privatise-
ring av allmannyttiga bostader har dkat de senaste aren. For marknaden for lagenergibostader
blir det allmannyttiga bostadsbestandet intressant da kommuner har stérre patryckning pa att
bygga energieffektivt &n vad privata aktorer har. En anledning till att kommuner generellt sett
drivs att i storre utstrackning bygga energieffektivt ar att det finns EU-direktiv, si som EPBD
och EED, som framhaller att kommuner bor agera forebild i energieffektivt byggande (Direk-
tiv 2010/31/EU; Direktiv 2012/27/EU).

Yiterligare en dgandeform relevant for bostadsbyggandet i allmanhet, och lagenergibostads-
byggandet i synnerhet, & kommunal mark. Boverket (2012a) genomférde 2012 en enkétun-
dersokning, dar majoriteten av Sveriges 290 kommuner deltog. Fran sammanstéllningen av
undersokningen framgar det att 12 procent av de deltagande kommunerna ager all mark som
ar aktuell for bebyggelse. Vidare dger 76 procent av deltagande kommuner delar av marken
som &r aktuell for bebyggelse. Undersokningen visade aven att 50 till 70 procent av lagener-
gibostaderna som byggts de senaste fem aren i Stockholm, Goéteborg och Malmé har byggts
pa kommunal mark. Manga byggherrar &ger inte sjalva mark i nagon storre omfattning, och ar
darfor delvis beroende av markoverlatelser fran kommunerna for att kunna bygga (Boverket,
2012 enkat). Da en betydande del av Sveriges mark idag 4gs av kommunerna, far denna en
central roll for kommande byggnationer. Mot bakgrund av ovanstaende resonemang kan den
overgripande slutsatsen dras att kommuner utgér en viktig kund och paverkare pa marknaden.

7.2.2.3 Styrmedel

Det finns ett stort antal styrinstrument genom vilka en stat kan styra utvecklingen av olika
branscher i landet. Enligt Ejdemo och Stdderholm (2010) dr sannolikheten att lyckas med
energieffektiviserande atgarder genom statliga policys sarskilt stor inom bostads- och anlagg-
ningssektorn. Foljande avsnitt avser att behandla de styrmedel vilka, i intervjuer och litteratur,
visat sig mest betydelsefulla for utvecklingen av marknaden for lagenergibostader. De styr-
medel som behandlas i detta avsnitt ar finansiella, och beror skatter och subventioner. Andra
styrmedel som uppmarksammats i studien &r icke-finansiella styrmedel, vilka behandlas i
avsnitt 7.2.1.1.3 Bostadsforsorjningslagen och Kommunallagen, satsningar pa teknik och
innovation samt kunskapsspridning, vilka kommer att behandlas i avsnitt 7.2.5 Teknik. Aven
statliga miljocertifieringssystem anses vara ett statligt instrument for att paverka marknaden
och behandlas darfor i avsnitt 7.2.3.2 Miljocertifiering.

7.2.2.3.1 Styrmedel idag

Energi- och miljoskatter ar ett instrument for att styra anvandning och produktion av energi i
syfte att uppna internationella och nationella miljé- och energipolitiska mal. Grovt sett kan
dessa delas in i allménna energiskatter och koldioxidskatter (Ekonomifakta, 2012). Beskatt-
ning av energi och koldioxidutslapp &r ett viktigt styrmedel for att oka efterfragan pa mer
energieffektiva I6sningar, s som energieffektiva bostader (Naturvardsverket, 2012). Gene-
rellt sett &r energiskatten en av de skatter som hojts mest under de senaste decennierna (Eko-
nomifakta, 2012). Vissa skatter tas ut i producentledet och andra i konsumentledet (Ekonomi-
fakta, 2012). Vissa skatter ar helt osynliga for kunden, exempelvis elcertifikatsavgift, men
paverkar givetvis anda konsumentens elpris (Ekonomifakta, 2013). Thorstensson (2011) hav-
dar att den totala skattenivan for el nastan tredubblats sedan elmarknaden avreglerades 1996.
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En slutsats som kan dras &r att héjda miljo- och energiskatter medfér 6kade energikostnader
for drift av bostader, vilket i sin tur resulterar i 6kade incitament att képa mer energieffektiva
bostéder.

Regeringen har i budgetpropositionen for 2013 (Prop. 2012/13:1) inkluderat ett budgetférslag
for fragor som berdr energi. Fem av dessa anslag forvantas paverka marknaden for lagenergi-
bostader; energiteknik, energiforskning, regionala och lokala insatser fér energieffektivise-
ring etc., insatser for en uthallig energianvandning samt energieffektiviseringsprogrammet
(Prop. 2012/13:1). De forsta fyra avser bidrag for forskning och utveckling (FoU) samt kun-
skapsspridning och kommer att behandlas under avsnitt 7.2.5 Teknik. Energieffektiviserings-
programmet pagar mellan 2008 och 2014 och syftar framst till att starka det lokala och regio-
nala energi- och klimatarbetet med avseende pa den egna verksamheten (Prop. 2012/13:1).
Programmet far en paverkar marknaden da det innebar att kommuner far stod for att utveckla
energistrategier och for att tillsatta resurser i energifragor (Prop. 2012/13:1). Anslagsutveck-
lingen for programmet presenteras i Bilaga 5.

Enligt Blomsterberg (2012) finns det i dagslaget for fa direkta nationella bidrag och subven-
tioner att tillga for energieffektivt byggande, saval for byggbolag som for slutanvandare. De
bidrag som finns &r ofta begransade till installation av solfangare och solpaneler. Avsaknaden
av kraftfulla statliga, finansiella instrument ar dven ett problem som framkommit i intervjuer
med aktorer. VD:n for ett av de tillfragade forvaltningsbolagen menar att om regeringen verk-
ligen velat se en okning av lagenergibostader skulle man f6ljt restaurangbranschens exempel,
och sankt momsen till 12,5 procent®. Ur intervjumaterialet har det framkommit att subven-
tioner kan fungera som en katalysator for marknaden. Ett resonemang som kan foras ar sale-
des att avsaknaden av stimulerande subventioner innebar en langsammare utveckling av
marknaden &n vad som annars skulle varit fallet.

7.2.2.2.2 Framtida styrmedel

Som beskrevs i avsnitt 7.1.2.1.2 Direktivet om Energieffektivitet, aligger det Sverige att infora
styrmedel som ger en energieffektivisering som motsvarar 1,5 procent av den arliga mangden
levererad energi av energibolagen. Effekten av de nationella styrmedlen har under perioden
2009 till 2013 uppfyllt endast halften av det krav som stélls i EED. Detta innebér att den tota-
la effekten av befintliga och nya styrmedel for energieffektivisering maste mer an fordubblas
under perioden 2014 till 2020 (Statens Energimyndighet, 2012b ). Ett forslag som har presen-
terats for att 6ka landets totala energieffektivitet ar energitjanster, vilka innebér att slutanvan-
daren erbjuds radgivning och energiplanering av konsulter insatta i energibranschen (Statens
Energimyndighet, 2012b ). Detta styrmedel forvéntas minska de informationsasymmetrier,
beskrivna avsnitt 6.3.4.2 Informationsasymmetrier, som idag finns pa marknaden (Svensk
Energi, 2012). For att Sverige skall kunna uppfylla malet att endast bygga NNE-byggnader
efter 2020, med en definition som faktiskt ar i nérheten av nollenergibyggnader, menar (Sta-
tens Energimyndighet, 2010) att myndigheterna maste tillsétta ytterligare styrmedel. Namnas
kan att myndigheterna i november 2013 kommer presentera nya styrmedel, riktade mot bygg-
sektorn (Statsradsberedningen, 2012).

3 Joakim Feldt (VD, Vita Orn) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 20 mars 2013.
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7.2.3 Miljo

Energieffektivt byggande betraktas som en insats till ett mer hallbart samhalle och &ar darfor
en fraga som lyfts frekvent i miljodebatten. Hallbarhet, och miljédimensionen i synnerhet, ar
saledes en naturlig del av byggbranschens utveckling, och en paverkansfaktor som darfor bor
analyseras. | foljande avsnitt analyseras effekterna av miljocertifiering av byggnader samt
Sveriges energianvandning, da dessa har identifierats ha en betydande inverkan pa malmark-
naden.

7.2.3.1 Miljocertifiering

Syftet med miljocertifiering av byggnader &r att genom olika incitament skapa drivkrafter for
nodvandiga miljoinvesteringar (Boverket, 2009). Kraven i miljocertifieringssystemen &r har-
dare an de krav for energihushallning som stalls pa byggnader i BBR (Persson, 2009). Forut-
om statliga certifieringssystem finns dven en rad andra system for markning och klassificering
av energieffektiva byggnader. | foljande avsnitt kommer endast miljocertifieringens betydelse
for byggnationen av lagenergibostader tas upp. En mer ingdende beskrivning av de viktigaste
miljocertifieringssystem for bostader som identifierats presenteras i bilaga 4.

Boverket (2009) havdar att miljocertifiering av byggnader idag har fatt en allt storre betydelse
pa bostadsmarknaden, och att allt fler aktorer valjer att ansluta sig. Statliga miljocertifikat ar
exempel pa ett informativt styrmedel, vilket bland annat syftar till att minska de informations-
asymmetrier som tidigare pavisats féorekomma i bygg- och bostadsbranschen (Ejdemo och
Sodeholm, 2010). Informationsasymmetrierna minskas av den hogre trovardighet systemen
medfor (Skanska, 2012)., vilken férenklar kommunikationen géllande byggnadernas miljo-
prestanda mellan marknadens aktérer Asymmetrierna minskas ocksa av den ¢kade transpa-
rens som systemen medfor, da klassificeringarna tvingar foretagen att halla en hogre detalje-
ringsgrad i redovisning av byggprojekten.

Enligt Persson (2009) ar de storsta fordelarna med att miljoklassa fastigheter att byggnadens
vérde okar samt att drift- och underhallskostnaderna sénks*. Miljoklassning av byggnader
okar bade byggnadens och féretagets trovardighet gentemot kunder och finansinstitut (Skans-
ka, 2012; Cheng, loannou och Serafim citerad av Overland, Sandoff och Hansson, 2013 ).
Skanska (2012) anser daven att miljocertifikat bidrar till ett starkare varumarke for de foretag
som anammar dessa system, vilket har bekréaftats i intervjuer med aktorer. En forklaring till
att varumarket starks, menar Overland, Sandoff och Hansson (2013), &r att miljomarkning
signalerar att organisationen tar ett stérre ansvar for miljé och samhalle, vanligtvis benamnt
CSR. Sharfman och Fernando (citerad av Overland, Sandoff och Hansson) ser &ven andra
fordelar med CSR-prestationer da de havdar att kostnaderna for eget kapital och méjligheten
till lanefinansiering okar. En asikt som delas av Overland, Sandoff och Hansson (2013), vilka
havdar att mojligheten till 1an 6kar som ett resultat av lagre risker och ett stérre engagemang
hos intressenter. Risker pa energimarknaden beror pa politiska faktorer och elprisernas fluk-
tuationer, da miljocertifikat dampar effekterna av variationer av dessa faktorer. Att variatio-
nerna dampas beror pa att miljocertifieringssystemen tvingar byggbolagen att ligga i framkant
av regleringarna for byggnaders energianvandning, och darmed i mindre utstrackning paver-
kas av politiska atstramningar av regleringar eller héjda energipriser (Overland, Sandoff och
Hansson, 2013). En forutsattning for att mojligheterna till lanefinansiering ska 6ka ar dock att
kreditinstituten har varderingsmetoder som tar hansyn till certifieringssystem, vilket beskrivs

* Rapporten avser i huvudsak miljécertifieringssystemet Green Building, men resonemang kan dven anses vara tillampliga p&
andra system.
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mer ingaende i avsnitt 7.2.4.4 Kreditstrukturer och finansiering. Det rader alltsa tveksamheter
i huruvida miljocertifieringar verkligen dkar maéjligheten till lan idag.

Trots ovan beskrivna fordelar med miljocertifiering av byggnader &r det i dagsldaget endast en
minoritet av byggbestandet som &r certifierade (Sweden Green Building Council, 2011). Att
det i dagslaget inte finns fler miljocertifierade byggnader kan bero pa att byggbranschens
aktdrer inte upplever att nyttan med miljocertifiering dverstiger merkostnaden certifieringen
medfor. Detta pastaende kan harledas till att flera av de intervjuade aktorerna menar att det,
pa grund av merkostnaderna och den komplicerade processen, séllan ar 16nsamt att miljocerti-
fiera byggnader. A andra sidan har flertalet undersékningar har kunnat pévisa att miljocertifi-
eringssystemens nytta ofta dverstiger merkostnaden for sjalva certifieringen (Overland, San-
doff och Hansson, 2013).

En relevant iakttagelse ar att antalet miljocertifierade bostader ar betydligt farre an antalet
miljocertifierade kommersiella byggnader (Sweden Green House Building, 2011). Ett faktum
som enligt en expert i miljo- och energifragor pa SKL, kan forklaras av att vissa av fordelarna
med miljocertifikat, sdsom ett starkt varumarke eller 6kad goodwill, inte har samma varde for
gemene man som for agare av kommersiella fastigheter”. Det finns dock indikationer pa att
antalet miljocertifiering av bostader kommer ¢ka i framtiden eftersom certifiering enligt Pers-
son (2009) pa vissa marknadssegment har en hygienfunktion. Med hygienfunktion menas att
miljocertifiering &r en forutsattning for att dverhuvudtaget kunna vara med och konkurrera.
Sarkrav for markoverlatelse ar ett exempel pa detta da de i vissa fall staller krav pa specifika
miljocertifieringar. En VD for ett svenskt forvaltningsforetag tror att miljéméarkning av bosté-
der sa smaningom kommer att fd samma status som miljomarkning av konsumentprodukter,
och att i takt med att slutkunden blir mer medveten kommer det bli en storre efterfragan pa
bostader som har en valkand miljomérkning, exempelvis Svanenmérkning®. En kritisk faktor
for att miljomarkningen ska fa en genomslagskraft pa marknaden kan dock anses vara ar att
slutkunden sétter sig in i dessa fragor och upplever ett varde med miljocertifieringarna.

Sammanfattningsvis kan konstateras att huvudanledningarna till att byggbranschens aktorer
valjer att ansluta sig till ett certifieringssystem &r att detta stérker foretagets CSR-profil, vilket
upplevs stérka foretagens varumarke. Ytterligare anledningar ar att riskerna minskar och moj-
ligheterna till lanefinansiering upplevs oka. Da slutanvandaren dock inte gynnas av ett starka-
re varumérke av sin bostad, samt att det finns tveksamheter kring huruvida certifieringen
verkligen 6kar majligheterna till lanefinansiering, kan slutsatsen dras att miljocertifiering i
dagslaget inte paverkar byggnationen av lagenergibostader i nagon storre utstrackning. Bero-
ende pa om miljocertifikat i framtiden kommer fa en hygienfunktion for kunderna, om kredit-
instituten utvecklar korrekta varderingsmetoder eller om slutanvandarnas efterfragan pa certi-
fikat 6kar, kan certifiering fa en storre roll for bostadsmarknaden i framtiden.

7.2.3.2 Energianvandning

Fjarrvarme ar det absolut vanligaste uppvarmningssattet for lagenheter i Sverige medan upp-
varmningsmetoderna for smahus varierar. For uppvarmning av landets totala smahusarea
anvandes under 2011 kombinationer av jord-, berg- och sjovarmepumpar for 25 procent av
arean medan 23 procent av arean vdrmdes genom enbart elvdrme och endast tre procent av
arean varmdes genom oljeeldning (Statens Energimyndighet, 2012b).

* Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och miljéfragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013
*® Joakim Feldt (VD, Vita Orn) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 20 mars 2013.
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Bostédernas totala energianvandning for uppvarmning och varmvatten stod, under 2010, for
16 procent av landets totala energianvandning (Statens Energimyndighet, 2012a). Under peri-
oden 2002 till 2011 minskade energianvandningen for landets bostdder med 15 procent (Sta-
tens Energimyndighet, 2012b), vilket kan jamforas med den okning pa fem procent av landets
totala energianvandning som skedde 1990 till 2010 (Statens Energimyndighet, 2012). Energi-
anvandningen for uppvarmning och varmvatten i bostader har saledes haft en helt motsatt
utveckling mot den totala energianvandningen i Sverige. Minskandet har inte varit konstant
under perioden men de mer extrema variationerna kan, enligt experter, forklaras av vaderyt-
terligheter. Under de senaste aren har dock bostadsmarknadens minskade energianvandning
(Statens Energimyndighet, 2012b). Denna trend styrks &ven av prognosen for 2013-2014,
vilken séger att den totala energianvandningen for bostads- och service sektorn kommer stabi-
liseras under perioden (Energimyndigheten, 2011). Att bostads- servicesektorns energian-
vandning har kunnat minska sa mycket de senaste tio aren beror framforallt pa forbattrade
uppvarmningssystem (Ekonomifakta, 2013), snarare &n byggnaders forbattrade energipre-
standa.

7.2.4 Ekonomi

Den makroekonomiska utvecklingen skapar finansiella saval majligheter som begransningar
for lagenergibostadsmarknaden, som marknaden inte kan paverka men tvingas att forhalla sig
till.

7.2.4.1 Hushallens konsumtion och disponibel inkomst

Hushallens disponibla inkomst och konsumtion har en indirekt verkan pa marknaden eftersom
det ger en indikation pa hushallens kopkraft och konsumtionsvilja. Vidare paverkar hushal-
lens disponibla inkomst i hég grad efterfrdgan pa den totala bostadsmarknaden samt priserna
pa bostaderna (Statskontoret, 2012). Figur 9 illustrerar den procentuella forandringen for hus-
hallens reala inkomst, konsumtion och sparkvot for perioden 1994 och 2012.
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Figur 9. Den procentuella forandringen av de svenska hushallens disponibla inkomst, konsumtion och
sparkvot mellan 1994 och 2012. Baserad pé data fran Statistiska Centralbyran(2013a).

Det faktiska inkomstbeloppet hos hushallen har 6kat markant senaste 20 aren (Ekonomifakta,
2013c). Den reala inkomsten, vilket innebar inkomst som har inflationsjusterats, har 6kat
sedan 1998. Detta kan avlasas i figur X da den procentuella férandringen ar positiv sedan
dess. Den disponibla inkomsten for hushallen bor jamforas med hushallens konsumtion vilken
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liksom inkomsten 6kat sedan 1990-talet (Roos, 2012). Mot bakgrund av den radande expansi-
va penningpolitiken forutspar Statsradsberedningen (2012) en fortsatt 6kning av hushallens
konsumtion under 2013 till 2016. Sparkvoten har sedan 2007 varit positiv vilket innebdr att
den disponibla inkomsten har 6kat mer an hushallens konsumtion, vilket ocksa framgar i figur
9. Enligt Ekonomifakta (2013b) tenderar sparkvoten att korrelera med konjunkturlaget. Under
lagkonjunktur da ekonomin &r osaker tenderar hushallen att konsumera mindre och spara mer
och vice versa. Av detta kan slutsatsen dras att hushallen idag kanner en osékerhet for det
ekonomiska l&aget men har resurser for 6kad konsumtion. Om denna oro kan stillas &r en rim-
lig konklusion att forutsattningarna for bostadsmarknaden skulle bli battre vilket i sin tur
skulle resultera i en 6kad efterfragan av lagenergibostader.

7.2.4.2 Rantor

Den rorliga bolanerantan paverkas av Rikshankens in- och utlaningsranta, vanligen benamnd
STIBOR, vilken baseras pa reporantan. Bankerna &r inte skyldiga att direkt folja STIBOR,
men pa grund av konkurrensen mellan kreditinstituten &r korrelationen hog (Ekonomifakta,
2011). Bolanerantan var under perioden 1996 till 2012 som lagst 1,40 procent. Idag ligger den
rorliga bolanerantan mellan 4 och 6 procent beroende pa avtalslangden (Ekonomifakta, 2011).
Hansson, Overland och Sandoff (2013) menar att byggbolagens vilja att bygga lagenergibo-
stader minskar i tider da lanemarknaden &r svag. Mot denna bakgrund kan en hég bolaneréan-
ta darfor antas ha en mer hammande effekt pa marknaden for lagenergibostader dn pa den
konventionella bostadsmarknaden. Som ett resultat av den svaga utvecklingen i europaomra-
det forutses en fortsatt inbromsning av ekonomin och reporéntan prognostiseras att sankas
ytterligare 0,25 enheter under 2013 (Konjunkturinstitutet, 2012 férvantningar). Om man en-
dast ser till ranteutvecklingen, &r en rimlig slutsats att de makroekonomiska forutséattningarna
for marknaden pa lagenergibostader kommer forbattras.

7.2.4.3 Konjunkturutveckling och konjunkturkénslighet

Enligt Konjunkturinstitutet (2013b) paverkas den svenska marknaden fortfarande i hog grad
av inbromsningen av ekonomin pa den internationella marknaden. Konjunkturutvecklingen i
Sverige fran 2000 till mars 2013 illustreras i figur 10. | figur 10 framgar att den senaste ned-
gangen var i slutet av 2012 men barometern har allt sedan dess langsamt stigit, vilket indike-
rar en langsam ekonomisk aterhamtning. | mars 2013 lag konjunkturbarometern pa 95.4 enhe-
ter, knappt fem enheter under det historiska genomsnittet. Uppgangen de senaste manaderna
kan enligt Konjunkturinstitutet (2013b) forklaras av de privata tjanstenaringarna och hushal-
len.

Konjunkturbarometern i Sverige
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Figur 10. Konjunkturbarometern fér svenska hushall och féretag mellan 1996 till 2013. Baserad pa data fran
Konjunkturinstitutet (2013b).
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Konjunkturutvecklingen for bygg- och anlaggningssektorn askadliggors i figur 11. Av figuren
framgar att konjunkturen for bygg- och anlaggningssektorn har minskat nastan konstant sedan
2010 . Trots en viss aterhamtning under 2012 ligger barometern fortfarande under det histo-
riska genomsnittet (Konjunkturinstitutet, 2013b). Enligt Sveriges Byggindustrier (2013)
bygg- och anléggningsbranschen en av de mest konjunkturkénsliga branscherna, vilket &ven
kan antas gélla for malmarknaden.
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Figur 11. Konjunkturbarometern for den svenska bygg- och anlaggningsverksamheten,
Konjunkturinstitutet (2013a).

Enligt Konjunkturinstitutet (2013a) kommer konjunkturbarometern for bygg- och anldgg-
ningsverksamheten i Sverige fortsatt peka pa en svag efterfragan pa den totala byggsektorn
och indikatorn for produktion och sysselsattning pekar fortsatt nedat for bolagen i branschen.
Dock forvéntas orderstocken 6ka under varen 2013 (Konjunkturinstitutet, 2013a). A andra
sidan kan det ur figur 11 avlésas att forvantningarna vid flera tillfallen 6verskridit verklighe-
ten de senaste aren, vilket innebéar att det finns en hog oséakerhet i prognoserna. Totalt sett
forutspar byggforetagen fortsatta nedskéarningar och minskat byggande. En ljuspunkt for
marknaden &r dock enligt Sveriges Byggindustrier (2013) att nybyggnationen av bostéder
vantas vara den drivande motorn i byggbranschen under 2013 och 2014.

Intervjuade aktorer ar Gverens om att konjunkturlaget paverkar byggandet i allmanhet, snarare
an byggandet av lagenergibostader specifikt. Dock ansag en majoriteten av de intervjuade att
konjunkturen har en stor paverkan pa antalet nybyggnationer och att en hogkonjunktur per
automatik resulterar i ett storre antal lagenergibostader &an vad en lagkonjunktur gér. Mot
bakgrund av att lagenergibostader utgdr en del av den totala bygg- och anlaggningsverksam-
heten i kombination med ovanstaende resonemang, kan dven tillampas pa marknaden for l1ag-
energibostader.

7.2.4.4 Kreditstrukturer och finansiering

Statskontoret (2012) menar att fastighetsbranschen &r en bransch vars tillgangar domineras av
materiella tillgangar, och saledes en hog beldningsgrad da den initiala investeringen ar hog
och inte ger avkastning pa flera ar. Slutsatsen av detta &r att goda finansieringsmojligheter
och strukturer for tillgang pa kredit saledes ar en faktor som i hog grad paverkar antalet bo-
stader som byggs. Detta géller an mer for lagenergibostader, dar den initiala investeringen &r
hogre an for konventionella bostader pa grund av ett hogre marknadsvarde. Enligt Statskonto-
ret (2011) har statens roll i utlaning minskat de senaste aren da statliga finansierings- och
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rantebidrag har avvecklats, vilket innebér att de ekonomiska forutsattningarna for byggande
styrs av marknadsforutsattningarna. Boverket (2011a) menar att finansiering av byggande,
generellt sett, inte ar nagot problem for byggbolag. Dock menar Boverket (2011a) att proble-
met kan finnas for smaforetag, vars tillgangar pa eget kapital ar mindre. Ur detta resonemang
kan slutsatsen dras att dessa aktorer séllan kan vara med och konkurrera i processen for att
bygga. Aven for hushallen kan finansiering vara ett hinder for bostadskop, speciellt for for-
stagangskopare (Boverket, 2011a). Konsekvensen som kan utlasas av detta hinder blir en
minskad efterfragan pa marknaden. Energimyndighetens intervjuer med fastighetsagare be-
kraftar ovan beskriven problematik med hushallens lanefinansiering, i synnerhet pa mindre
orter med en negativ befolkningsokning dar belaningsgraden redan ar hog (Ejdemo och S6-
derholm, 2010). Figur 12 illustrerar i vilken grad landets byggherrar upplever att finansiering
utgor ett hinder for byggande. Figuren visar data for aren 2003 till 2012. Det byggande som
avses ar det allmanna byggandet och inte specifikt byggandet for lagenergibostader. Under
finanskrisen 2008 till 2009, da fa kreditinstitut var benagna att lana ut pengar, upplevdes fi-
nansiering som ett stdrre hinder an vad det gor idag.
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Figur 12. Svenska byggbolags syn pa i vilken utstrackning finansiella aspekter utgér ett hinder for
nybyggnationer. Baserad pa data fran Statistiska Centralbyran (2013a).

Enligt Statsradsberedningen (2012) har regeringen sedan finanskrisen kontinuerligt arbetat for
att Oka stabiliteten i det finansiella systemet genom uttkad reglering och tillsyn av finans-
marknaden. Som ett led i denna reglering, inforde Finansinspektionen ett bolanetak under
2010 som innebar att lan som 6verstiger 85 procent av bostadens marknadsvarde inte far be-
viljas (Statsrdsberedningen, 2012). Okade insatser for kontroll och stabilisering kan vara en
orsak till varfor finansiering fortfarande idag betraktas som ett relativt stort hinder, jamfort
med vad det gjorde &ren innan finanskrisen. Enligt Ojemar (2013) &r byggsektorn kritisk till
bolanetaket da manga byggherrar anser att det hammar bostadsbyggandet. | en analys av
Palmgren et al. (2012) dras slutsatsen att bolanetaket haft en negativ inverkan pa forséljning-
en av smahus och bostadsratter. En rimlig slutsats &r att det i synnerhet ar byggandet av lag-
energibostader som blir lidande, da marknadsvardet for dessa ar hogre an for konventionella
bostader, vilket medfor att storre lan kravs.

Ytterligare en problematik med radande kreditstruktur som lyfts fram av Hansson, Overland
och Sandoff (2013) &r att kreditinstitut i dagslaget inte har verktyg for att pa ett korrekt satt
vardera lagenergibostader och saledes har svart att faststalla investeringens belaningsutrym-
me. Samma kalla anger att varderingen av bostader i dagslaget baseras pa schablonvarden,
vilka ar samma for saval lagenergibostader som konventionella bostader. Schablonvardena tar
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darfor inte hansyn till byggnaders olika energianvandning, och darmed inte heller till de eko-
nomiska besparingar lagenergibostader ger. Konsekvenserna av detta blir, enligt Hansson,
Overland och Sandoff (2013), blir att byggentreprendren tvingas finansiera den initiala mer-
kostnaden som lagenergibyggnation innebar med eget kapital, vilket minskar incitamenten for
att bygga energieffektivt.

7.2.4.5 Energipriser

Intervjumaterialet visar att manga av de branschens aktorer tror att hojda energipriser skulle
oka efterfragan pa lagenergibostader eftersom slutanvandarens ekonomiska incitament, be-
handlade i avsnitt 6.3.3.1 Ekonomiska Incitament, skulle 6ka. Energipriset och framtida pro-
gnoser av detta ar saledes hogst relevant for utvecklingen pa marknaden for lagenergibosta-
der.

Priset pa energi har enligt Statistiska Centralbyran (2013c) 6kat markant under 2000-talet,
trots att sjalva kostnaden for produkten har varit i stort sett oférandrad sedan 1980-talet. An-
ledningen till 6kningen kan harledas till héjningen av skatter och avgifter som beskrevs i av-
snitt 7.2.2.3.1 Styrmedel idag. Under perioden 2001 till 2011 har hushéllens utgifter for el
Okat med tio procent (Roos, 2012). Dock har det slutliga elpriset sjunkit sedan 2009, medan
priset for olja, fjarrvarme och naturgas har stigit. Prisfluktuationer har varit som storst for el,
medan priserna for fjarrvarme, naturgas och pellets varit betydligt mer stabila. Mot bakgrund
av den generella trenden med stigande energipriser, finns det inga indikationer pa energipri-
serna kommer att sjunka i framtiden. Tvértom, kan en fortsatt héjning forvéntas ske. Dock
finns det inget som talar for en drastisk forandring, vilket fér marknaden innebér att man en-
dast kan forvanta sig en successiv 6kning av de ekonomiska incitamenten med avseende pa
drift- och underhallskostnader.

7.2.5 Teknik

Teknisk utveckling och nya tekniska Iosningar ar en forutsattning for energieffektivisering
(Ekonomifakta, 2012a). Detta avsnitt &mnar beskriva vilka satsningar den svenska staten gor
pa teknik och innovation inom ramen for energieffektivisering och bostadshbyggande. Vidare
beskrivs ocksa spridningen av kunskap och kompetens inom omradet for energieffektivt byg-
gande, samt vilken betydelse teknikutveckling inom energieffektivt byggande har for den
framtida marknaden.

7.2.5.1 Statliga investeringar i teknik och innovation

Sverige har lange legat i framkant vad galler miljo- och energiforskning, en position som
enligt FORMAS (2011) inte langre ar sjalvklar. Finansiering av miljoforskning sker genom
forskningsrad, innovationsmyndigheter, myndigheter med sektorsansvar och stiftelser. Aven
EU har blivit en allt viktigare finansiar (FORMAS, 2011). Under 2009 utgjorde forskningsan-
slag till miljomalet God bebyggd miljo den nast storsta anslagsposten. Fordelningen av forsk-
ningsanslagen kan anses ge en indikation pa regering och myndigheters hoga prioritet av Kkli-
matinsatser for energieffektivt byggande.

De forsknings- och utvecklingsinsatser som paverkar malmarknaden ror energirelaterad tek-
nik, och innefattar framst statligt stod till energiteknik och energieffektivisering, som sedan
2011 har varit de storsta energirelaterade subventionsposterna (FORMAS, 2011). Natur-
vardsverket (2012) menar dock att anslag till forskning och utveckling av energirelaterad
teknik generellt sett minskat i Sverige jamfort med utvecklingen av andra forskningsposter.
Anslagen har minskat fran elva procent 1982 till fyra procent 2010 (Naturvardsverket, 2012).
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Mindre resurser innebédr minskade forutsattningar for en snabb teknikutveckling, vilket hind-
rar utvecklingen av malmarknaden. En av de tekniker regeringen har satsat mest pa &r solcel-
ler (Prop. 2012/13:1). Om kostnaderna for solceller pa bostader kan reduceras, kan de eko-
nomiska hindren for byggnation av de mer extrema varianterna av lagenergibostader antas
minska, och efterfrigan pa dessa darmed Oka. Trots att regeringen i budgetpropositionen
(Prop. 2012/13:1) anger att insatser for forskning, utveckling, demonstration, innovation och
kommersialisering pa energiomradet bor forstarkas, kommer anslagen de tva programmen
minska de kommande tva aren. Anslagsutvecklingen i siffror for de bdda omradena presente-
ras i Bilaga 5. En av de storsta utmaningarna som marknaden star infor i framtiden ar just
teknikutvecklingen i branschen, vilken kommer behandlas med ingaende i slutet av detta av-
snitt.

7.2.5.2 Spridning av kunskap och kompetens

| avsnitt 6.3.4.3 Kompetens identifierades en brist pa kompetens i branschen. Hur begransan-
de denna blir for malmarknadens utveckling avgors delvis av huruvida statens styrmedel
kompetenshéjande karaktar &r tillrackliga. Blomsterberg (2012) menar att det i dagsléget inte
existerar nagon uttalad policy eller strategi for kompetensspridning med avseende pa de kli-
matpolitiska malen for 2020.

Insatser for en uthallig energianvandning och Regionala och lokala insatser for energieffek-
tivisering mm. ar omraden som fatt anslag av regeringen for att sprida kunskap och kompe-
tens i energifragor, daribland energieffektivt byggande (Prop. 2012/13:1). Det forsta omradet
avser bidrag for att teknikupphandling av energiteknik samt medel for att paskynda mark-
nadsintroduktionen av dessa tekniker. Regeringen har dar valt att ronmdrka 120 miljoner for
en satsning pa NNE- byggnader fram till 2016. Berdknade medel avser demonstration av ny-
byggnation, ombyggnation och renovering (Prop. 2012/13:1). Regionala och lokala insatser
for energieffektivisering m.m. avser insatser for informationsspridning, utveckling och sprid-
ning av verktyg och metoder, utredningsinsatser samt utbildning om energieffektiv teknik och
riktar sig framforallt till kommuner och regionala energikontor (Prop. 2012/13:01). Anslags-
utvecklingen i siffror presenteras i Bilaga 5. Demonstrationsanldggningar har av merparten av
de intervjuade lyfts fram som en effektiv metod for att dverbrygga kompetensbrist hos yrkes-
verksamma och 0ka spridningen av kunskap inom branschen for energieffektivt byggande.
Av budgetpropositionen 2013 (Prop. 2012/13:1) framgar att staten uppméarksammat vikten av
demonstrationsprojekt och den funktion de spelar i spridning av kunskap och kompetens.

En annan aspekt som paverkar marknaden av lagenergibostader och saledes bor beaktas ar
utbildningssystemet for yrkesverksamma inom byggsektorn. Nagot som uppmarksammats av
atminstone en tillfragad byggherre ar att inga nyutbildade, energimedvetna, yrkesarbetare
annu kommit ut i arbetslivet. Densamme anser att detta & orovackande med tanke pa att
energieffektivt byggande diskuterats under en langre tid och detta & nagot som borde ha
mérkts genom att de nyutbildade borde ha fatt med sig denna kunskap*’. Denna oro ar befo-
gad da de viktigaste utbildningssystemen, gymnasieskolor, yrkesskolor och fristdende utbilda-
re, enligt Blomsterberg (2012) saknar uttrycklig utlarning av energieffektivt byggande.
Blomsterberg (2012) havdar aven att det heller finns nagra utbildningsplaner omfattande ut-
bildningsmal for energieffektivt byggande. Nagot som dock kan anses ha positiv verkan pa
byggmarknaden som helhet &r att regeringen gjort forstarkningar inom utbildningsskolan och

*” Fredrik Davidsson (Ansvarig for bostadsavdelning, Egnahemsbolaget) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne
Wallin den 26 mars 2013.
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lagt mer resurser pa yrkesskolor inom omraden, exempelvis byggsektorn, dar det kommer
finnas behov av mer arbetskraft och kompetens nar konjunkturen vénder (SOU 2010:19).

7.2.5.3 Teknikutveckling

For att marknaden for lagenergibostader skall kunna utvecklas och véaxa kravs teknik som
stoder denna utveckling. En hdg teknikutveckling ar vitalt ur tva aspekter; dels for att mojlig-
gora bostadsbyggande med allt 1&gre energiforbrukning, dels for att reducera kostnaderna for
den befintliga tekniken som tillampas idag. Efter vad som framkommit under intervjuer, moj-
liggor dagens teknikniva i teorin energieffektivt byggande enligt de internationella och natio-
nella mal for energieffektivitet som tidigare har beskrivits. Trots detta lyckas branschen inte i
praktiken bygga energieffektivt i nagon storre skala, vilket beror pa att tekniken &r for dyr
eller att det &nnu saknas optimalt tekniska losningar for vissa problem. Exempelvis uppger en
av de storre byggentreprendrerna att battre isolering, tatare fonster och effektivare ventila-
tionslésningar har maojliggjort den positiva utvecklingen av lagenergibyggande som iakttagits
de senaste aren®. A andra sidan har det under intervjuer framgatt att de mest effektiva insat-
ser som gar att géra med tillganglig teknik, redan har gjorts. For att kunna uppna hogre effekt
i framtiden kravs saledes en teknikutveckling som tvingar ner priserna pa den befintliga tek-
niken. Hur framtiden ser ut for de tekniska aspekterna av lagenergibostadsbyggande ar alltsa
nagot som kommer avgora utvecklingstakten av marknaden.

Det som talar for en utokad teknikutveckling &r att forbattringspotentialen i tillverkningspro-
cessen av byggmaterial &r stor*. Exempelvis efterfragar branschen smartare och effektivare
isolering, mojliggérande tunnare véggar och darmed ett battre utnyttjande av byggyta och ett
mer trivsamt inomhusklimat™. Intervjumaterialet har dock pavisat att utvecklingen begransas
av att det i dagslaget har uppstatt ett slags moment 22 dar byggmaterialstillverkare véantar pa
en Okad efterfragan pa mer tekniskt avancerade l6sningar medan entreprendrer och konsulter
vantar pa att byggmaterialstillverkarna ska leverera dessa losningar. Intervjumaterialet visar
att det ar forst nar byggbranschen efterfragar battre kvalitet och effektivare losningar, som
utvecklingen av tekniska I6sningar och byggmaterial initieras. Vidare tyder intervjumaterialet
pa att det med stor sannolikhet ar den, snarare an bostadssektorn, som kommer vara drivande
i teknikutvecklingen, da det finns tydligare miljémassiga incitament och mer kapital hos de
kommersiella kgparna.

7.2.6 Sociala

Demografiska faktorer sa som befolkningsmangd och omflyttningar paverkar efterfragan av
bostader da tillvaxt och urbanisering kan generera bostadsbrist eller bostadséverskott, vilket
far konsekvenser for det totala byggbestandet (Statskontoret, 2012). Ett 6kat bostadsbestand
per automatik ger inte ett 6kat antal lagenergibostader och saledes har de sociala faktorerna
ingen direkt inverkan pa marknaden for lagenergibostader, men ar anda viktiga att beakta da
de paverkar indirekt.

“8 Svante Wijk (Samordnare for energifragor, NCC construction) Intervjuad via telefon av Filippa Plate den 22 mars 2013.
49 Berth Olsson (vice VD, Bengt Dahlgren) Intervjuad av Filippa Plate och Max Dubois den 19 mars 2013.

% Fredrik Davidsson (Ansvarig for bostadsavdelning, Egnahemsbolaget) Intervjuad av Filippa Plate och Casper Manne Wallin
den 26 mars 2013.
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7.2.6.1 Demografiska férandringar

Enligt den Statistiska Centralbyran (2009) har den svenska befolkningen under perioden 1960
till 2008 haft en tillvaxttakt pa 4,4 promille, vilket rent historiskt ar en relativt hog tillvéxttakt.
Under perioden 2009 till 2060 berdknas takten trappas av och den genomsnittliga tillvaxttak-
ten prognostiseras till 2,8 promille under perioden (Statistiska Centralbyrén, 2009). Ar 2030
kommer 20 procent av befolkningen vara éver 65 ar och vikten av att bygga ratt bostader
idag, och pa sa satt undvika dyra renoveringar, ar darmed stor (Socialdepartementet, 2012).
Ur ett langsiktigt ekonomiskt perspektiv ar det saledes motiverbart att bygga bostader av bast
tankbara kvalitet och med sa lag klimatpaverkan som majligt.

Befolkningsomflyttningar domineras av urbanisering och det byggs i allménhet alldeles for
lite i storstadsregionerna jamfort med den nettoinflyttning som sker (Statistiska Centralbyran,
2011) Detta ar en trend som har bestatt sedan 1970-talet. Forortskommunerna har statt for den
storsta befolkningsokningen, bade till antal och procentuellt sedan 1970. Vidare utgors tva
tredjedelar av alla omflyttningar av flytt inom kommunen (Statistiska Centralbyran, 2011).
Urbaniseringen bidrar till att den att det uppstar ett bostads6verskott i glesbygden, vilket re-
sulterar i att marknadsvardet pa bostader sjunker i dessa regioner. Detta medfor i sin tur att
marginaler pa bostaderna minskar for byggbolagen, vilket resulterar i att det blir mindre at-
traktivt att bygga lagenergibostader da vinsten oftast blir lagre jamfort med konventionella
bostader. Detta leder i sin tur till att vissa regioner utarmas pa kompetens och kunnande i
energieffektivt byggande.

Antalet manniskor 6ver 20 ar har okat kraftigt de senaste aren, samtidigt som bostadsbestan-
det néstan helt konsekvent har minskat, vilket illustreras i figur 13. En enkat for Sveriges
kommuner genomford av Boverket (2012a), visade att 46 procent av kommunerna har en brist
pa bostader i forhallande till folkmangden.

Forandringen av befolkning (20+ ar) och
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Figur 13. Forandringen av den svenska befolkningen 6éver 20 ar jamfort med foérandringen av
bostadsbestandet i Sverige mellan 2000 och 2011. Baserad pa data fran Statistiska Centralbyran (2013a).

Vidare menar samma kalla att under 2012 bodde 65 procent av den svenska befolkningen i
kommuner uppvisande bostadsbrist. Undersokningen pavisade aven att endast en fjardedel av
befolkningen var bosatta i kommuner med balans i bostadsefterfragan, vilket dock inte uteslu-
ter en befintlig, mer lokal, bostadsbrist for attraktiva omraden inom kommunen. Aven om det
finns en uppenbar brist pa bostader i Sverige finns det fa indikationer pa att trenden kommer
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brytas inom den narmsta framtiden (Statistiska Centralbyran, 2012). En konsekvens av bo-
stadsbristen &r att kunderna kan ténka sig att betala ett hégre pris for en bostad i dessa regio-
ner, vilket skulle kunna gynna marknaden genom att en storre skara av kunderna pa den totala
bostadsmarknaden skulle kunna tanka sig att investera i en lagenergibostad.

7.2.7 Sammanfattande analys

Sammanfattningsvis finns indikationer och trender i omvarlden som talar bade fér och mot en
framtida tillvaxt av malmarknaden. Paverkande faktorer verkar pa olika aggregationsniva, det
vill séga att vissa har en direkt inverkan pa antal lagenergibostiader och dess andel av den
totala marknaden medan andra paverkar bostadsbyggandet i allmanhet, vilket indirekt paver-
kar antalet lagenergibostader.

Faktorer som identifierats ha en positiv inverkan pa marknaden i framtiden &r att intresset for
energieffektivisering véxer, bade pa den politiska arenan och hos slutanvandarna. Pa EU-niva
betraktas exempelvis malet for energieffektivisering vara det mest kostnadseffektiva sattet att
trygga energiforsorjningen och minska utslappen i europaomradet (European Commission,
2011). Parallellt med en 6kad medvetenhet, 6kar energianvandningen i Sverige, vilket antyder
att ytterligare insatser kommer att kravas for att uppna malséttningen. En intensifiering av
styrmedel kommer darmed kréavas for att uppna klimatmalen for 2020 (Svensk Energi, 2013).
Indikationer pa en 6kad medvetenhet hos slutanvandarna &r att intresset for miljocertifiering
av byggnader har 6kat i Sverige de senaste aren. Dock &r intresset som storst for kommersiel-
la lokaler och genomslagskraften har inte varit lika stor for bostader (Sweden Green Building
Council, 2011). Detta kan forklaras med att slutanvandaren for bostader inte upplever samma
varde med en CSR-profilering som foretag pa som koper kommersiella lokaler gor. Dock ar
den allménna uppfattningen i branschen att miljomarkning kommer fa en allt viktigare roll
dven for bostader i framtiden. Aven om man fortfarande ser en inbromsning i den internatio-
nella ekonomin (Konjunkturinstitutet, 2012), talar det makroekonomiska l&get generellt sett
for en positiv utveckling av marknaden. Den positiva utvecklingen kan harledas till att lag-
konjunkturen vantas avstanna nagot och att bostader forvantas vara den drivande sektorn i
byggbranschen (Sveriges Byggindustrier, 2013). Parallellt sker fortfarande en stimulering av
ekonomin genom en lag reporanta (Konjunkturinstitutet, 2012). Laga rantor for bolan kombi-
nerat med Okade disponibla inkomster och hdga sparkvoter hos hushallen talar dels for att
hushallen har de resursmassiga forutsattningar som kravs for att investera i bostader och dels
for att de, rent hypotetiskt sett, har mojlighet att betala ett higre pris for bostaden. A andra
sidan har bolanetak, hypotekslan och andra nationella samt internationella restriktioner av
finansmarknaden, en negativ effekt pa efterfrigan genom att de minskar konsumenternas
majlighet till lantagande.

Vidare verkar trenden med stigande energipriser besta, vilket innebér en successiv 6kning av
de kundernas ekonomiska incitament for att kopa lagenergibostader. Den demografiska ut-
vecklingen talar for en positiv utveckling av marknaden i termer av att bostadsbristen i landet,
framst i storstaderna, kar (Statistiska Centralbyrén, 2012). A andra sidan bidrar den pégéen-
de urbaniseringen till den utarmning av kompetens for energieffektivt byggande som har
skett historiskt. Den utarmningen av kompetens som identifierats beror pa att efterfragan pa
bostader dverlag ar lagre i glesbygden (Statistiska Centralbyran, 2012) och att marknadsvér-
det pa bostaden blir lagre. Ett lagre marknadsvarde gor att vinstmarginalen krymper for bygg-
bolagen vilket gor foretagen mindre benagna att ta pa sig den merkostnad som byggnation av
lagenergibostader i manga fall medfor, vilket behandlades i avsnitt 6.3.4.1 Ekonomiska hin-
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der. Kompetensutvecklingen pa marknaden begransas dven av utbildningssystemet for yrkes-
arbetare.

Den enskilt storsta negativa paverkansfaktorn pa den framtida utvecklingen pa marknaden ar
kraven for energihushallning i BBR. Manga aktcrer i branschen upplever en avsaknad pa
tillrackligt kraftfulla regulatoriska styrmedel. Denna avsaknad kan vara en orsak till att manga
kommuner idag har utformat egna krav, for bland annat energi, i 6verlatandet av kommunal
mark. Dessa typer av sarkrav har en positiv inverkan pa marknaden da sarkraven idag okar
bade antalet och andelen Iagenergibostader®'. En nationell samordning skulle ge en &nnu stor-
re effekt pa marknaden da foretagen i storre utstrackning kan uppnas skalférdelar samt att
administrativa kostnader for projektanpassning kan minimeras (Eklund, 2012). Det kan vidare
konstateras att det i vissa fall uppstar en malkonflikt pa politisk niva mellan konkurrens och
energieffektivt byggande, vilken far en negativ inverkan pa marknadens utveckling. Exem-
pelvis finns det fran EU:s och regeringens hall invandningar mot de sarkrav som kommuner-
na stéller da detta hammar konkurrensen p& marknaden. A andra sidan skulle Iagenergimark-
naden missgynnas av ett forbud mot sédana krav. Aven de finansiella styrmedlen upplevs
brista i vissa avseenden och stdd till forskning och utveckling planeras att minska inom de
narmsta aren (Prop. 2012/13:1). Om utveckling av tillampbar teknik gar for langsamt, brom-
sas marknadens utveckling. | dagsléget anses forbattringspotentialen for tekniken i byggbran-
schen vara hég. A andra sidan har det iakttagits ett slags moment 22 p& marknaden, dar ingen-
jorer vantar pa en efterfragan pa innovationer och bestallare véantar pa innovationer.

% Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och miljéfragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013.
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8. Diskussion och slutsatser

Det har konstaterats att en rad olika faktorer paverkar marknaden och de forutséttningar som
finns for att den skall véxa. F6ljande avsnitt &mnar darmed analysera samspelet mellan mark-
nadens mikro- och makromiljo for att pa sa vis kunna dra slutsatser om utvecklingen av utbud
och efterfragan under den narmsta tiodrsperioden.

Den pagaende internationella miljodebatten har bidragit till en 6kad kunskapsspridning och
medvetenhet bland bade politiker och slutanvandare gallande energieffektivt byggande, vilket
har resulterat i en nagot okad efterfragan av mer hallbara bostader. Lagenergibostader kan
beskrivas som ett hallbart alternativ till konventionella bostader da de omfattar delar av alla
de tre dimensioner i definitionen for hallbarhet. De &r skonsamma fér miljon da de ar mer
energisnala an konventionella bostader. De &ar ekonomiskt I6nsamma ur ett livscykelkost-
nadsperspektiv och minskar riskerna for sjukdomar och allergier da klimatet for inomhusmil-
jon ar battre. Mot bakgrunden av Sveriges starka stallningstagande i den internationella mil-
jodebatten och den starka internationella marknadsposition de svenska byggentreprentrerna
har, ar inte fragan om det kommer bli en 6vergang till lagenergibostader, utan snarare nar den
kommer ske.

Idag drivs marknaden for lagenergibostader framforallt av utbudssidan, och da framst av ett
fatal pionjarer, daribland inhemska byggentreprendrer som verkar internationellt. Efterfrage-
sidan har saledes slapat efter, trots att det aven dar finns pionjarer som har verkat for att
marknaden skall véxa. Det har konstateras att marknaden utmarks av tva ytterligheter; pro-
gressiva och reaktionéra aktorer. Utbudssidans mer progressiva aktérer har utvecklat metoder
och kompetens for energieffektivt byggande, medan motsvarande aktorer pa efterfragesidan
har sokt mer hallbara alternativ eller insett fordelarna med lagre driftkostnader. De reaktiona-
ra aktorerna, alla roller inkorporerade, har fokuserat pa lagsta mojliga pris vilket varit forenat
med att bygga enligt minimikraven i BBR, eller i fallet for kunderna, minimera investerings-
kostnaden. Tidsperspektivet for de tva ytterligheterna skiljer sig avsevart. En intressant iakt-
tagelse ar att den progressiva kategorin av aktorer har langre planeringshorisont och tar darfor
stérre hansyn till forutsattningar som langa ledtider och mojligheter pa framtida efterfragan.
Detta synsatt tvingar dem att sékra kompetens och konkurrenskraft infér framtiden. Den reak-
tionara kategorin av aktorer tillampar daremot en mer kortsiktig strategi som i storre utstrack-
ning fokuserar pa att vara konkurrenskraftiga idag.

En intressant observation ar att det historiskt sett varken funnits en stark efterfragan eller juri-
diska krav som har kunnat driva utvecklingen pa marknaden. De incitament som har drivit
utbudet och progressiva byggbolag ar starkt sammankopplade med deras langsiktiga strategi
att ha den kapacitet och kompetens som kravs nar kraven skarps eller efterfragan okar. Det
finns dven incitament om att bibehalla konkurrenskraft pa den internationella marknaden, som
med den pagaende internationella klimatpolitiken, véxer sig allt starkare. Vidare iakttagelser
ar att marknaden idag befinner sig i ett lage dér det segmentet som bestar av progressiva kun-
der har mattats. En fortsatt tillvaxt krdaver att lagenergibostader blir normativt for hela bo-
stadsbranschen. En sadan normbildning kraver att minst en av tva omstandigheter maste ske;
antingen att en kritisk massa uppnas pa efterfragesidan, eller att myndigheter genom hardare
regulatoriska styrmedel blir mer drivande i fragan om energieffektivt byggande.
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8.1 Kritisk massa

Anledningen till att en tillracklig mangd kunder annu inte har uppnatts kan harledas till att
hindren &r storre an kundernas incitament. D& majoriteten av de befintliga kunderna idag ar
pionjarer, vilka vill profilera sig mot milj6- och energieffektivitet, ligger utmaningen framst i
att attrahera resterande kunder, samt att éverbrygga de informationsasymmetrier som forhind-
rar ett okat utbud och en 6kad efterfragan.

8.1.1 Hinder for att uppna kritisk massa

Byggnationen av lagenergibostader medfor generellt sett en merkostnad av varierande storlek.
Kundernas incitament &r att investera i en lagenergibostad ar framst ar av ekonomisk karaktar
och eftersom priset for lagenergibostader ar hogre an for konventionella bostader, vilket be-
skrivs i avsnitt 6.3.4.1 Ekonomiska hinder, &r det ekonomiska hinder som &r den stdrsta utma-
ningen. Trots att det finns byggbolag som kan bygga lagenergibostader till samma kostnad
som for konventionella bostader, ar den allmanna uppfattningen att byggnationen av lagener-
gibostader ar forknippat med en merkostnad. Att merkostnaden varierar beror framst pa varie-
rande kompetens och erfarenhet bland byggentreprendrerna. Det &r svarare att halla nere mer-
kostnaden for de mindre, lokala byggentreprendrer som bygger energieffektiva smahus. Efter-
som smahus utgdr en tredjedel av bostadsbestandet kravs det aven att det blir Ionsamt att
bygga energieffektiva smahus for att lagenergibostader ska bli normativt pa marknaden.

Ur intervjuer med byggentreprendrer har det konstaterats att majoriteten av kunderna inte
upplevs bendgna att betala ett hdgre pris for en energieffektiv bostad. Trots det svala intresset
for energieffektiva bostader gar det att urskilja en trend dar allt fler aktorer gor miljoinsatser i
verksamheten for att uppna en starkare miljoprofil. Darfor forutsatter kunderna att byggentre-
prendrernas erbjudande inkluderar miljoaspekter. Kunderna upplevs alltsa ha krav som de inte
ar beredda att betala extra for. Det finns dock indikationer pa att kundernas benagenhet att
betala for energieffektivitet tilltar. Idag menar 60 procent av svenskarna att de kan tanka sig
att betala minst tio procent mer for att fa bo i en Svanenmarkt bostad. Denna trend har uppen-
barligen annu inte uppfattats av aktorer pa utbudssidan vilket kan forklaras av radande infor-
mationsasymmetrier, vilka beskrivs i avsnitt 6.3.4.2 Informationsasymmetrier. Informations-
asymmetrier pa marknaden kan dven exemplifieras genom att det fortfarande finns fastighets-
forvaltare som aktivt valjer att inte kopa lagenergibostader pa grund av den hdgre invester-
ingskostnaden, trots att de skulle kunna spara mellan 20 och 40 procent av driftskostnaderna.
Da fastighetsforvaltarna sammanlagt ager omkring 40 procent av bostadsbestandet i landet ar
det en nddvandighet att dessa anammar energieffektivt byggande for att en kritisk massa skall
uppnas. Sammanfattningsvis kan det konstateras att marknaden star infor tre olika scenarier
for att uppna en kritisk mangd kunder. Det forsta scenariot ar att merkostnaden elimineras for
samtliga aktorer vilket resulterar i att de ekonomiska hindrena for kunderna forsvinner. Det
andra scenariot ar att kundernas prioritering av miljéfragor och energieffektiva bostader mas-
te Oka ytterligare. Det slutliga scenariot ar att efterfragan pa energieffektiva I6sningar redan
idag ar tillrackligt stor och att asymmetrier pa marknaden maste upplosas.

8.1.2 En marknad pa frammarsch

Trots ovan beskrivna hinder kan konstateras att mycket nu pekar pa att avstandet till en kritisk
massa minskar och att energieffektiva bostader gar emot att bli normen i bostadsbranschen.
En okad betydelse av miljocertifiering av byggnader tyder pa en 6kad miljomedvetenhet i
allmanhet pa efterfragesidan. | och med den starka CSR-trend som idag rader bland foretag, ar
det framst for kommersiella fastigheter som miljocertifieringar fatt genomslag. Dock har det i
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studien kunnat konstateras att det ar en tidsfraga innan denna trend &ven far genomslag pa
bostadsmarknaden.

Efterfragan pa lagenergibostader &r, precis som efterfragan pa konventionella bostader, bero-
ende av konjunkturen och hushallens ekonomiska situation. Da incitamenten for att investera
i en lagenergibostad framst &r av ekonomisk karaktar, forvantas den kritiska massan paverkas
av kundernas ekonomiska situation. Dagens laga utlaningsrantor kombinerat med hushallens
stigande kopkraft resulterar i en hogre investeringspotential hos hushallen. En hégre invester-
ingspotential dkar forutsattningarna for att marknaden skall véxa i framtiden. Den 6kade in-
vesteringspotentialen hdmmas dock av en den fortsatta inbromsningen av ekonomin samt de
strukturella atstramningarna pa finansmarknaden. Aven tillkortakommanden i kreditinstitu-
tens vérderingsmetoder for energieffektiva bostader ar en begransande faktor for den framtida
utvecklingen. Dock forvéntas de ekonomiska incitamenten for framforallt forvaltare och pri-
vatpersoner oka, da trenden av alltjamt stigande energipriser véantas besta. Saledes ar de mak-
roekonomiska forutsattningarna inte &r optimala, men pekar Gvervagande pa en positiv ut-
veckling av andelen lagenergibostéader.

Aven pa utbudssidan finns tecken p& att marknaden véxer. Aktorer i den traditionellt sett trog-
rorliga byggbranschen har under de senaste aren borjat planera for att kunna mota en 6kad
framtida efterfragan pa miljévanliga bostader. Detta har aven medfort forandringar i byggpro-
cessen, bland annat att konsulter med lagenergikompetens fatt en mer central roll i utform-
ningen av nya bostader. Konsulterna kopplas numera in tidigare i processen och har storre
inflytande som paverkare. Ytterligare en indikation pa byggprocessens utveckling &r att flera
av de storsta entreprendrerna har borjat lamna gréna anbud vid upphandlingar, ett initiativ
som bemotts val av kunderna. Aven det vaxande utbudet pa nybyggda Iagenergibostéader in-
dikerar att marknaden pa allvar bérjar narma sig en kritisk massa. Tva av de storsta byggent-
reprendrer som medverkat i studien har som mal att arligen bygga sammanlagt 5 000 lagener-
gibostader. De planerade nybyggnationerna utgor 50 procent av det totala antalet lagenergibo-
stader som foretagen hitintills uppfort. Av det totala antalet pabdrjade nybyggnationer av
bostader under 2012 utgor foretagens planerade nybyggnationer hela 25 procent. Foretagens
malsattning om en okad byggnation av lagenergibostader kan ses som ett tecken pa att energi-
effektiva bostader gar mot att bli normen i bostadsbranschen.

8.2 Myndigheternas paverkan

Som tidigare namnts &r de statliga myndigheterna inte drivande i fragan om energieffektivt
byggande. Likval har myndigheterna en nyckelroll vad galler utbudet av, men aven efterfra-
gan pa, lagenergibostader da de med styrmedel kan paverka marknadens forutséttningar.

8.2.1 Regulatoriska styrmedel

BBR é&r det regulatoriska styrmedel som i storst utstrackning paverkar byggbranschen och
darmed utbudet av lagenergibostader. Da kraven i BBR é&r laga vad géller byggnaders energi-
prestanda ges byggbolagen stort spelutrymme att sjélva vélja hur bra byggnader de ska bygga.
Spelutrymmet gynnar reaktiva aktorer som bygger enligt minimikrav i BBR. | forlangningen
har detta lett till en inbromsning av marknadens tillvaxt da de aktrer som ligger i framkant
inte haft mojlighet att bygga efter sin fulla potential pa grund av att de inte kunnat konkurrera
med de reaktiva aktorernas lagre kostnader. Vidare hammar lagt satta krav den tekniska ut-
vecklingen eftersom det idag inte ar I6nsamt att ligga i framkant genom att exempelvis testa
nya losningar. Detta ar nagot som bromsar en innovationsframjande miljé och leder till att
kompetensutvecklingen inom energieffektivt byggande blir lidande.
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Mot bakgrund av Sveriges ambitigsa miljomal samt grannlandernas framatstravande krav ar
en skarpning av BBR oundviklig i framtiden. En sadan skérpning skulle tvinga byggbolagen
som i dagslaget bygger enligt nuvarande minimikraven att istallet bygga lagenergibostader.
Kommande revidering av kraven kommer ha en stor betydelse for framtida utveckling da den
sander tydliga signaler om nationella malsattningar och forvantningar pA marknaden. Om
skarpningen inte ar tillrackligt ambitios finns en risk for att intresset for att bygga lagenergi-
bostader avtar. Detta beror pa att majoriteten av de progressiva aktorerna idag drivs av moj-
ligheter till framtida I6nsamhet och om denna framtid ar for avldgsen minskar incitamenten
for att utveckla kompetens. A andra sidan kan en alltfér ambitiés skarpning av kraven resulte-
ra i att foretag som idag precis uppfyller minimikraven i BBR, konkurreras ut. En uppenbar
risk med ett sadant utfall ar att marknadskoncentrationen okar vilket far effekter pa den lang-
siktiga tillvaxten pa marknaden. Kompetensklyftorna mellan aktérerna 6kar med tiden, vilket
innebdr att ju l&ngre Boverket véantar desto storre kompromisser av kraven kommer att krévas.

Idag utgér kommuner den storsta statliga maktutévaren da de genom sarskilda sarkrav for
klimat- och energi vid markoverlatelse kan tvinga byggbolag att bygga bostader med hogre
energiprestanda &n vad BBR anger. Betydelsen av sarkrav for byggnation av lagenergibosta-
der framgar tydligt da andelen lagenergibostader av det totala antalet nybyggnationer ar som
stérst i storstaderna dédr dven sarkrav dr mest frekventa. A andra sidan kan sarkraven dven
betraktas som ett hinder da de begransar de nationella byggbolagens majligheter att uppna
skalfordelar, som beskrevs i avsnitt 6.3.4.1 Ekonomiska hinder, vilket 0kar kostnaderna for
energieffektiva bostadsprojekt. Ytterligare en problematik med radande utformning &r att det
uppstar en malkonflikt mellan sarkrav och konkurrens. Denna malkonflikt & genomgaende
ett hinder for marknaden och begransar kommuners handlingsutrymme i frdgan om energief-
fektivt byggande. Slutsatsen som kan dras ar att utformningen av sarkrav inte l6ser det under-
liggande problemet med for 1agt stallda nationella krav. Aven om sirkraven skulle samordnas
i vissa regioner kvarstar faktumet att reaktionara byggentreprendrer kan fortsatta bygga efter
dagens laga krav.

8.2.2 Finansiella styrmedel

Utformningen av finansiella styrmedel konras till att paverka efterfragesidan genom beskatt-
ning av energi, snarare &n utbudssidan. En nackdel med energibeskattning som styrmedel &r
att det inte specifikt riktar sig mot en marknad, utan effekterna sprids 6ver pa flera olika bran-
scher. Att stimulera efterfraigan med 6kad beskattning blir allt svarare da bostadssektorns
energianvandning minskar. Darfor blir det i framtiden allt viktigare att stimulera utbudssidan
av marknaden. For att astadkomma vidare effektiviseringar kravs dels att kostnaden for mer
avancerad teknik reduceras och att nya innovationer introduceras. Detta kréver 0kade anslag
till energirelaterad forskning och utveckling. En intensifiering av finansiella styrmedel 6ver-
lag har konstaterats som nédvandig av regeringen for att uppna de nationella och internatio-
nella malen. Trots det har stod och subventioner for framjandet av energieffektiva byggnader
reducerats de senaste aren, en trend som verkar bestd. En konsekvens av detta kan bli att
energieffektivt byggande forblir dyrare, och dérmed &ven i fortsattningen aktivt kommer val-
jas bort av de reaktiva aktorer som konkurrerar med kostnadseffektivitet. Da de storsta hind-
ren for marknadens utveckling ar av ekonomisk karaktar ar detta en oroande trend. Ovansta-
ende resonemang indikerar att myndigheter star infor ett vagval dar de kan valja att kompen-
sera lagre krav med ett storre finansiellt stod vilket kan gora nédvéandig teknik kommersiellt
gangbar for samtliga byggentreprendrer.
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8.2.3 Kompetenshdjande styrmedel

Likt 6vriga fragor pa bostadsmarknaden &r det branschen som &r drivande i fragan om kompe-
tensutveckling. Det kan forklaras av att manga byggbolag ser det som en framtida investering
och en forutséttning for att kunna méta internationell konkurrens. Bristen pa kompetens inom
energieffektivt bostadsbyggande som identifierats utgér en 6vre begrénsning for utbudet. |
studien har det framkommit att 100 000 hantverkare skulle behdva vidareutbildas fram till
2020 for att uppna nationella mal. Lag befintlig kompetens i kombination med att svenska
utbildningssystemet for yrkesarbetare annu inte inkluderar energieffektivt byggande i laropla-
nen, medfor att utsikterna for att kunna tillgodose efterfragan nar den narmar sig marknadspo-
tentialen ar ser sa ljusa ut.

8.3 Slutsats

Studiens slutsats ar att ett 6kat byggande av energieffektiva bostader ar oundvikligt i framti-
den, och att lagenergibostader kommer ersatta byggnationen av konventionella bostader och
bli normen i bostadsbranschen. Att andra méanniskors asikter och driva fram nya beteende-
monster for bostadskop dr dock en langsam process, vilket tyder pa att marknaden &r oformo-
gen att pa egen hand generera en kritisk massa inom den aktuella tioarsperioden. En drastisk
utveckling av marknaden kan vantas forst nar kraven for energihushallning i Boverkets Bygg-
regler skarps. Utan skarpta krav finns inte tillrdckliga incitament for aktdrerna att bygga och
bestalla lagenergibostader. Regering och myndigheters passiva roll i utvecklingen av markna-
den, sarskilt med avseende pa lagar och regleringar, har medfort att avstanden mellan akto-
rerna, med avseende pd kompetens och prestation, successivt har okat. Internationella och
nationella klimatpolitiska mal medfor att en skéarpning av nationella krav for energihushall-
ning, fore 2020, ar ofrankomlig. Forutsatt att marknaden aven hinner éverkomma de kompe-
tens- och teknikrelaterade hinder som idag finns, kommer lagenergibostader bli normativt
inom en tioarsperiod.
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Bilaga 1 Nomenklatur
Nomenklaturen innehaller definition av begrepp som rapporten innehaller.

Atem

Areapn av samtliga vaningsplan, vindsplan och kallarplan for temperaturreglerade utrymmen,
avsedda att varmas till mer an 10 °C, som begransas av klimatskarmens insida. Area som
upptas av innervaggar, dppningar for trappa, schakt och dylikt, inrdknas. Area for garage,
eller annan lokalbyggnad an garage, inrdknas inte (BFS 2011:26).

Byggnaders specifika energianvandning

Ibland &ven kallat byggnaders energiprestanda. Byggnadens energianvandning fordelat pa
Atemp uttryckt i kWh/m? och ar. Hushallsenergi inraknas inte. Inte heller verksamhetsenergi
som anvands utéver byggnadens grundlaggande verksamhetsanpassade krav pa varme, varm-
vatten och ventilation (BFS 2011:26 — BBR 19).

CSR - Corporate Social Responsibility

Begrepp som beskriver foretags initiativ att ta ansvar for foretagets paverkan pa miljon och pa
den sociala vélfarden. Begreppet ror vanligen insatser utéver de som kravs av myndigheter
eller miljoskyddsorganisationer. Begreppet kan aven definieras som i vilken utstrackning
foretag ar villiga att adra sig kortsiktiga kostnader, vilka inte ger ndgon omedelbar ekonomisk
fordel for foretaget, for att frdmja en positiv social och miljomassig forandring (Investopedia,
2013).

Hushallens disponibla inkomster

Hushallens disponibla inkomster definieras som de inkomster som hushéllen kan anvanda for
konsumtion eller sparande efter skatter och avgifter. Siffran kan saledes betraktas som hushal-
lens kdpkraft (Ekonomifakta, 2013c) .

Hypotekslan
Aven kallat bottenlan. Avser ett langfristigt bostadslan som har pant i form av pantbrev med
bésta formansratt (séakerhet) i fastighet eller bostadsratt (Nationalencyklopedin, 2013a).

Klimatskal
Klimatskalet definieras som husets ytterhélje, det vill sdga vaggar, golv och tak. I klimatska-
let ingar ocksa husets fonster och ytterdorrar (Statens Energimyndighet, 2013).

Konventionella bostader
Begreppet avser i denna studie traditionella bostader som inte ar energieffektivt byggda, alltsa
bostader som inte ar byggda béttre &n de krav stéllda i BBR.

Real inkomst
Aven kallat reallon. Avser 1onens eller inkomstens kdpkraft i tjanster och varor (Nationalen-
cyklopedin, 2013c).

Sparkvot
Den procentuella andel av hushallens disponibla inkomst som gar till sparande. Resterande
andel av hushallens disponibla inkomst gar till konsumtion (Ekonomifakta, 2013b).

Urbanisering - urbanisering innebér tillvaxt av stadsbefolkningens andel av den totala be-
folkningen (Nationalencyklopedin, 2013d).
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Bilaga 2 Sammanstallning av intervjuade aktérer
I denna bilaga redovisas en sammanstallning 6ver de aktdrer som har intervjuats under studi-

en.

Fdretagsnamn

Andersson och
Hultmark AB

Bengt Dahlgren

CIT Energy Mana-
gement AB

Egnahemsbolaget
HSB Riksférbund
JM Sverige

Kommunal og Re-
gional Departemen-
tet

Skanska Sverige

Skanska Teknikk
Norge

Svensk ventilation

Svenska bostader

Sveriges kommuner
och landsting

NCC Construction
Passivhuscentrum
Vastra Gotaland

PEAB As

PEAB Sverige

Riksbyggen

Veidekke Norge

Namn

Per-Erik Andersson Jessen

Berth Olsson

Asa Wahlstrom

Fredrik Davidsson

Roland Jonsson

Patrik Andersson

Marit Hepsg

Linnea Lindkvist

Rune Stene

Erik Osterlund

Karin Stahl

Andrea Hagnell

Svante Wijk

John Helmfrisson

Vitalis Pavlovas

Soren Andersson

Kjell Berndtsson

Petter Ngstdal

Johnny Kellner

Position

Handlaggare och
gruppansvarig

vice VD

Projektledare
Ansvarig for bostads-
avdelningen

Energichef

Miljéchef

Nétverkledare: Energi
i bygg

Milj6- och
energisamordnare

Avdelningschef kli-
mat, energi och
byggnadsfysik

Teknik- och miljo-
chef

Projektledare pa
nybyggnadssidan

Handlaggare och
expert i energi och
miljofragor
Samordnare for

energifragor

Arkitekt och
passivhusexpert

Energi- och miljole-
der

Strategisk energiut-
vecklare

Energichef

Projektledare for
miljo och energi
Teknik- och
Miljochef

Intervjudatum Intervjuad av

22-mar-13

19-mar-13

21-feb-13

26-mar-13

22-mar-13

19-mar-13

21-mar-13

25-mar-13

18-mar-13

25-mar-13

18-mar-13

21-mar-13

22-mar-13

14-feb-13

21-mar-13

20-mar-13

18-mar-13

19-mar-13

19-mar-13

Casper M.W., Filippa P.

Max D., Filippa P.

Casper M.W., Filippa P.

Casper M.W., Filippa P.

Casper M.W.

Fredrik J., Casper M.W.

Max D., Filippa P.

Casper M.W., Filippa P.

Fredrik J., Casper M.W.

Fredrik J.

Casper M.W., Filippa P.

Isabelle A., Lisa R. L.

Filippa P.

Isabelle A., Max D., Fredrik J.,

Casper M.W., Filippa P.

Fredrik J., Casper M.W.

Filippa P., LisaR. L.

Max D., Filippa P.

Fredrik J., Casper M.W.
Max D., Filippa P.
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Veidekke Sverige
Vita 6rn Joakim Feldt
Wast-Bygg Johan Gustagsson

Alvstranden Ut-
veckling AB Staffan Bolminger

VD
Kvalitets- och miljo-
chef

Miljochef

20-mar-13

26-mar-13

26-mar-13

Filippa P.

Casper M.W., Filippa P.

Casper M.W., Filippa P.
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Bilaga 3 Intervjufragor
Foljande fragor anvandes som grund vid alla intervjuer. Alla fragor har inte stallts till alla
aktorer eftersom de har olika roller i byggprocessen.

Inledande fragor
1. Hur definierar ert foretag lagenergibostader?

2. Kan du kortfattat beskriva vilken uppgift du har inom foretaget och pa vilket satt du arbetar
for att frimja energieffektiva bostader?

3. Vad vi har forstatt sa har utvecklingen av lagenergibostéader tagit fart de senaste 4 aren, hur
har den har utvecklingen i stora drag paverkat er verksamhet?

Fragor om nulaget
4. Skulle du kunna ge oss en dvergripande bild 6ver nulaget pa bostadsmarknaden?

5. Hur ser byggprocessen ut och hur sker distributionen av bostader?

6. Bygger (eller bestaller) ni i nulaget lagenergibostader enligt den definition som ni sjélva
satt upp?

Om ja pa fraga 6:

6.1 Nar borjade ni bygga lagenergibostader?

6.2Finns det statistik dver hur manga lagenergibostader ni har byggt hittills som vi skulle
kunna ta del av?

6.3 Vilket/Vilka ar byggde ni flest lagenergibostader?

6.4 Var bygger ni flest lagenergibostader?

6.5 Vilka faktorer ar det som driver er att bygga (eller bestélla) energieffektiva bostader?

Om nej pa fraga 6:
6.1. Varfor inte?

Fragor om byggprocessen vid nybyggnation
7. Nar ni ska bygga nya bostéder, vem &r det som initierat bygget?

7.1. Vilka &r era kunder?
7.2. Vem ar det som tar beslut om att det ska byggas en lagenergibostad istallet for en
“vanlig bostad”?

8. Anser du att radande byggregleringar paverkar forekomsten av lagenergibyggnationer och i
sa fall hur?

9. Anser du att den nagot storre investeringskostnaden for lagenergibostader jamfort med
vanliga bostader hammar byggandet av lagenergibostader?

Fragor om framtiden
10. Hur manga lagenergibostader planerar ni att bygga under de kommande 3 aren?

10.1. Finns det prognoser 6ver detta och hur sakra ar de?
11. Hur stor andel utgor lagenergibostader av er totala nybyggnation av bostader?
11.1. Vad &r det som avgor hur manga lagenergibostader ni kommer att bygga?
12. Hur férvantar du dig att lagenergibostadsmarknaden kommer att utvecklas i framtiden?
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12.1. Vilka tror du kommer att vara de drivande och avgérande faktorerna?
12.2. Vilka utmaningar finns for marknaden framdver?

12.3. Hur planerar ni att agera och varfor?

12.4. Kommer ni att vara drivande i utveckling, varfér, varfor inte?
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Bilaga 4 Miljocertifieringssystem
Bilagan innehaller beskrivningar av olika certifieringssystem som behandlas anvénds for bo-
stdder i Sverige.

Miljobyggnad

Miljobyggnad &r ett certifieringssystem som baseras pa svenska byggregler och praxis. Certi-
fieringen begransas séledes till den svenska marknaden och har fordelen att byggnader som
ansluts till systemet garanteras att premieras av regeringen, forsakringsbolag och kreditinstitut
genom lagre skatter och avgifter. Miljobyggnad ar darmed ett av fa exempel pa certifierings-
system som bevisligen kan dra nytta av férdelarna med en okad majlighet till utlaning. Mark-
ningen delas in i tre nivaer, guld silver och brons, dar guld stéller hogst krav pa byggnaden
och byggprocessen, och brons lagst (Sweden Green Building Council, 2013). Energichefen pa
HSB Riksforbund havdar att det &r olénsamt att efterstrava Miljobyggnad Guld framfor Mil-
jobyggnad Silver®?. Anledningen till att det &r oldnsamt &r att bada klassificeringarna, enligt
lagen om energimérkning, tilldelas samma energimérke, och darmed for slutanvandaren upp-
fattas ha samma varde. Ytterligare en nackdel med Miljobyggnad som har framkommit i stu-
dien, &r att certifieringen inte &r teknikneutral. Att den inte &r teknikneutral innebdr att bosta-
der med en samre energiprestanda kan fa en hégre miljomarkning pa grund av valet av upp-
varmningssystem. Denna problematik finns, enligt en expert i miljé- och energifragor for
SKL®, aven for certifieringarna LEED, BREEAM och Svanen. | Sverige finns det idag 43
byggnader, varav 11 bostadshus, certifierade med Miljobygggnadssystemet (Sweden Green
Buildning Council, 2013).

LEED

LEED é&r ett amerikanskt beddmningssystem, och &r det certifieringssystem som i dagslaget
har storst internationell rackvidd. Versioner av LEED finns for alla typer av byggnader och i
Sverige finns det idag 32 byggnader, varav tre bostadshus, som &r certifierade enligt LEED
(Sweden Green Building Council, 2011).

BREEAM

BREEAM ér ett brittiskt bedomningssystem dar byggnadernas miljoprestanda bedéms enligt
ett poangsystem som tacker flera olika omraden och kan tillampas pa alla typer av byggnader
(BREEAM, 2013). Bedoémning gors 6ver en rad olika omraden och baseras bland annat pa
byggteknisk prestanda, exempelvis energianvandning och projektering. BREEAM inkluderar
aven bedémning av mer subjektiva aspekter sa som det geografiska laget i forhallande till
kommunikationsmedel och paverkan i form av fororeningar orsakade av byggnaden. Aven
om direkta jamfarelser mellan olika system inte kan goras rakt av, da de mater olika saker,
menar Sweden Green Building Council (2013)Att BREEAM stalla hogre krav &n exempelvis
LEED. Det finns idag 17 BREEAM-certifierade byggnader i Sverige, varav en anvands som
bostadshus. Hus som idag &r certifierade enligt BREEAM foljer den internationella standar-
den. I dagslaget haller dock en nationell standard, anpassad for den svenska byggsektorn, pa
att fardigstéllas (Sweden Green Building Council, 2013).

52 Roland Jonsson (Energichef, HSB Riksférbund) Intervjuad via telefon av Casper Manne Wallin den 22 mars 2013.

53 Andreas Hagnell (Handlaggare och expert i energi och miljofragor, Sveriges Kommuner och Landsting) Intervjuad av Isabelle
Assarsson och Lisa Rythén Larsson den 21 mars 2013
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Svanen / EU Ecolabel

Svanen &r den svenska motsvarigheten till EU:s egna certifieringssystem, EU Ecolabel, och
kan anvandas vid miljomarkning av smahus, flerbostadshus och forskolor. Byggnadens mil-
joprestanda beddms med hansyn till hela tillverkningsprocessen och ett av bedémningskriteri-
erna avser byggnadens energiférbrukning och isoleringsgrad. | dagsléget finns nio Svanen-
markta byggnader i Sverige (Miljomarkning Sverige AB, 2011).

Energimérkning i Energideklaration

Energiméarkning &r ett system som méter byggnaders energiprestanda i kWh/m? och &r (Bo-
verket, 2013 energinivaer), och ar darmed inget certifieringssystem per definition. Méarkning-
en anger byggnadens energiprestanda i sju olika nivaer, dar niva ett motsvarar byggnader med
hogst energiprestanda och niva sju lagst (Boverket, 2013 energinivaer). Den svenska standar-
den for energimdrkning ar utvecklad efter den standard som EU utvecklade vid inférande av
direktivet om energimarkning (Wahlstrom, 2009).
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Bilaga 5 Anslagsutveckling for klimat- och energipolitik
Bilagan innehaller tabeller for anslagsutvecklingen for energi-och klimatpolitik av de omra-
den som identifierats ha stdrst relevans for studien.

Tabell 9. Anslagsutveckling fér Energiforskning (Prop. 2012/13:1)

Tusental kronor

Anslags-
2011 Utfall 1173 914 sparande 1070 666
. Utgifts-
2012 Anslag 1311181 prognos 1616 982
2013 Forslag 1292 836
2014 Beraknat 1309024 ¢
2015 Beraknat 1254919 °
2016 Beraknat 1404043 *

! Inklusive beslut om Andringar i statens budget 2012 och farslag till andringar i

samband med denna proposition.

% Motsvarar 1 291 565 thr i 2013 drs prisniva.
* Motsvarar 1 219 598 tkr i 2013 drs prisnivi.
* Motsvarar 1 340 554 tkr i 2013 ars prisnivi

Tabell 10. Anslagsutveckling for Energieffektiviseringsprogram (Prop. 2012/13:1)

Tusental kronor

Anslags-
2011 Utfall 275 968 sparande 54 042
' Utgifts-
2012 Anslag 270 000 prognos 216 320
2013 Forslag 270 000
2014 Berdknat 270 000
2015 Berdknat 0
2016 Berdknat 0

! Inklusive beslut om dnd ringar i statens budget 2012 och firslag till Andringar i

samband med denna proposition.

87



Tabell 11. Anslagsutveckling for Insatser for uthallig energianvianding (Prop. 2012/13:1)

Tusental kronor

Anslags-
2011 Uttall 133 723 sparande 32 186
. Utgifts-
2012 Anslag 118 673 Prognos 122 809
2013 Forslag 80 000
2014 Beraknat 110 000
2015 Berdknat 45000
2016 Berdknat 45000

! Inklusive beslut om andringar i statens budget 2012 och farslag till andringar i

samband med denna proposition.

Tabell 12. Anslagsutveckling fér Regionala och lokala insatser fér energieffektivisering (Prop. 2012/13:1)

Tusental kronor

Anslags-
2011 Utfall 126 336 sparande 13 664
: Utgifts-
2012 Anslag 140 000 prognos 140 353
2013 Forslag 140 000
2014 Beraknat 140 000
2015 Beraknat 0
2016 Beraknat 0

! Inklusive beslut om andringar i statens budget 2012 och firslag till dndringar i

samband med denna proposition.

Tabell 13. Anslagsutveckling fér Energiteknik (Prop. 2012/13:1)

Tusental kronor

Anslags-
2011 Uttall 712071 sparande 159713
. Utgifts-
2012  Anslag 120 000 Prognos 89670
2013 Forslag 170 000
2014 Berdknat 100 000
20156 Berdknat 140 000
2016 Berdknat 140 000

! Inklusive beslut om dnd ringar i statens budget 2012 och firslag till Andringar i

samband med denna proposition.
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