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FORORD

En starkt efterfragad men tidigare eftersatt del av fjarrvarmeforskningen handlar om 
forskning och utveckling av fjarrvarmens inriktning mot marknaden, Syftet ar att oka 
kunskapen om de mekanismer som paverkar varmemarknaden och att beskriva de hin­
der som finns for ett resurseffektivt och ekonomiskt hallbart energisystem.

Varmemarknaden och storkunderna redovisar resultaten fran en studie inom forsknings- 
programmet Fjarrsyn som hnansieras av Svensk Fjarrvarme och Energimyndigheten. 
Fjarrsyn ska starka konkurrenskraften for fjarrvarme och fjarrkyla genom okad kun- 
skap om fjarrvarmens roll i klimatarbetet och for det hallbara samhallet till exempel 
genom att bana vag for affarsmassiga losningar och framtidens teknik.

Studien har genomforts av Olle Mardsjd, Manergy AB under hosten 2006.

Peter Dahl
Marknadsradet, Svensk Fjarrvarme
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SAMMANFATTNING

Denna rapport fokuseras pa uppvarmningskost- 
nader i flerbostads-, lokal- och industrifastighe- 
ter. En sammanfattning gors av utvecklingen av 
uppvarmningen, i forsta hand under 2000-talet 
fram sa langt statistik firms, vilket i huvudsak ar 
2004.

Den totala uppvarmningen har minskat 
under perioden, bade raknat i sammanlagd 
anvandning och specifikt i kWh/ kvm. Daremot 
har fjarrvarmen okat bade i total omsattning 
och i andel av uppvarmningen till ca 2/3-delar 
av behovet, eller ca 42 TWh.

Okningen i fjarrvarme har skett del vis 
genom fornyelse av fastighetsbestandet och 
mbyte av uppvarmningskallor. I forsta hand har 
overgangen skett genom minskning i oljean- 
vandningen. En viss dkning av varmepumpar 
har ocksa skett. Totalt utgor varmepumparna 
en liten del av uppvarmningen av de aktuella 
fastigheterna.

Uppvarmningskostnaderna utgor en stor 
kostnadspost i driftskostnaderna for fastig­
hetsagarna, uppemot 40-50 procent av lopande 
driftskostnader. Att sanka kostnaderna for upp- 
varmning ar mycket viktigt eftersom det direkt 
paverkar fastighetsagarnas resultatrakningar.

Entreprendrer erbjuder tjanster for att hjalpa 
fastighetsagarna att optimera energibesparande 
atgarder. Som bas anvands fjarrvarmepriset, i de 
fall man ar ansluten till fjarrvarme. Fjarrvarme- 
prisets utformning paverkar darfor vilka atgar­
der som genomfors. I priskonstruktioner med 
for hog rorlig del blir drivkraften for energibe- 
sparingar hog. Fjarrvarmeleverantdrens kost- 
nadstackning for fasta kostnader minskar efter 
att besparingsatgarderna genomforts och maste 
darfor i efterhand justera upp sitt pris. I pris­
konstruktioner med hog fast andel blir i stallet 
drivkraften for besparingar lag, med i extrem- 
fallen okande varmebehov som foljd. Fjarrvar- 
meleverantdren kan tvingas till investeringar i 
bade produktions och distributionsanlaggningar 
och kommer tvingas till hogre priser for att fa 
kostnadstackning for okade fasta kostnader.

Fjarrvarmeprisers sammansattning blir sam- 
mantaget en affarsrisk eftersom det paverkar 
kundernas langsiktiga beteende. Utover detta 
finns aven risker beroende pa vaderlek, brans- 
lepriser, finansieringskostnader, m.m.

Baserat pa en konkurrensmodell och kom- 
petensbalansrakning diskuteras hur fastighets­
agarna kan organisera och genomfora energi- 
och kostnadsbesparingar.

Forutsattningarna for mindre respektive 
stdrre fastighetsagare skiljer sig at. De mindre 
kan inte halla egen kompetens man maste 
forlita sig till att kopa in kompetens bade for 
utredning och genomforande. Kompetensen 
for att kopa dessa tjanster kan vara begransad. 
Fastighetsagare med de sma resurserna har de 
fiesta oddsen emot sig och skulle vara betjanta 
av hjalp och understod for att gora effektiva 
insatser.

De stora fastighetsagarna har battre forut- 
sattningar. Antingen kan de bygga upp egen or­
ganisation eller gora professionell upphandling 
av extern hjalp. Med stdrre fastighetsbestand 
kan man genomfora bench marking mellan 
olika insatser och fa atervinning av resultat.

Fjarrvarmeforetagen bor ha goda forutsatt- 
ningar att hjalpa fastighetsagarna till energi- 
besparingar. Forutsatt att fjarrvarmepriset ar 
kostnadsriktigt ur produktionssynpunkt och att 
bolagets vinstmarginal i huvudsak ligger pa den 
fasta delen av priset behover inte fjarrvarmele- 
verantoren lida ekonomisk ska da av energibe- 
sparingar. Genom att utnyttja den kompetens 
som finns bland entreprendrer med energibe- 
sparingar som affarside kan fjarrvarmefore- 
tagen tillfora ytterligare varden till fastighets­
agarna. Dessutom forbattras forutsattningarna 
att oka utnyttjningen av distributionsnat samt 
minska produktionskostnaderna. Fjarrvarmens 
konkurrenskraft pa varmemarknaden kan for- 
battras genom att fjarrvarmeforetagen arbetar 
mer aktivt med kunderna for att minska deras 
kostnader.
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SUMMARY

This report focuses on the cost of heating in 
multiple-occupancy buildings, commercial 
premises and industrial premises. A summary 
has been created of the development of heating, 
primarily in the 2000s, for as long as statistics 
are available (essentially 2004).

Total heating has seen a reduction over the 
period as regards both total usage and speci­
fically in kWh/sq. m. District heating, on the 
other hand, has seen an increase in total turno­
ver, now accounting for around two-thirds of 
demand - or about 42 TWh - as well.

The increase in district heating has come 
about partly as a result of property renovation 
and people exchanging their sources of heating. 
A reduction in oil consumption has been the 
primary cause of this transition. There has also 
been a slight increase in the number of heat 
pumps in use. In total, heat pumps account for 
a small proportion of the heating of the proper­
ties in question.

Heating costs account for a large proportion 
of operating expenses for property owners, in 
fact up to 40-50 procent of ongoing operating 
expenses. Reducing the cost of heating is very 
important, as this directly affects the property 
owners’ bottom lines.

Contractors are offering services to help 
property owners to optimise their energy-saving 
measures. The price of district heating, where 
this is available, is being used as a basis. This is 
why the structure of the price of district heating 
affects what measures are implemented. In price 
constructions with too high a flexible element, 
there is plenty of incentive to make savings on 
energy. District heating suppliers’ coverage of 
set costs is reduced once the measures to ensure 
savings have been implemented, and so they have 
to increase their prices retrospectively. In price 
constructions with a high set element, there is litt­
le incentive to make savings, with a subsequent 
increase in demand for heating in extreme cases. 
District heating suppliers can be forced to make 
investments in both generation and distribution 
systems and will be forced to charge higher prices 
in order to cover the increase in set costs.

All in all, the composition of the price of 
district heating constitutes a business risk as it 
affects the long-term behaviour of customers. In 
addition to this, there are also risks due to the 
weather, fuel prices, the cost of finance, etc.

Competition model and skills balance 
sheets are used as a basis for discussion of how 
property owners can organise and implement 
energy and cost savings.

The criteria differ for smaller and larger 
property owners. The smaller ones are una­
ble to maintain their own skills base; instead, 
they have to buy in skills for both analysis and 
implementation. Their skills as regards buying 
these services may be limited. The odds are 
against property owners with not much in the 
way of resources, and they would benefit gre­
atly from having assistance and support to help 
them work effectively.

Conditions are better for major property 
owners. They can either build up organisations 
of their own or acquire external assistance 
by professional means. Their larger property 
stock allows them to implement benchmarking 
between various initiatives and make the most 
of the results.

District heating companies should have 
every opportunity to help property owners 
make savings on energy. As long as the price 
of district heating is correct in terms of cost 
with regard to the cost of generation, and as 
long as the company’s profit margin is covered 
mainly by the set element of the price, district 
heating suppliers do not need to suffer financial 
harm on account of energy savings. Using the 
skills available among contractors, using energy 
savings as a business concept, district heating 
companies can add even more value for pro­
perty owners. Furthermore, this will also make 
it easier to increase utilisation of distribution 
networks and reduce generation costs.

The competitiveness of district heating com­
panies on the heating market can be enhanced 
by means of more active customer work with a 
view to reducing costs for customers.
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1. INLEDNING

Svensk Fjarrvarme onskar fa en beskrivning av utvecklingen av uppvarmningen i de 
storre fastigheterna och vilka behov som kan tankas komma i framtiden.

M. Bakgrund
De storre fastigheterna, hyresfastigheter och lokaler, utgor den storsta intaktsbasen for 
merparten av de svenska fjarrvarmenaten. Att mota behoven hos dessa kunder ar ett av 
de viktigaste malen nar energileverantdrerna skall fdrstarka sin konkurrensformaga. 
Vilka ar de viktigaste fragorna for de stora fastighetsagarna? Hur kan fjarrvarmefdreta- 
gen agera for att mota kundernas behov?

1.2. Syfte och mal
Syftet med denna rapport ar att ge en kort beskrivning av utvecklingen av uppvarm- 
ning i de storre fastigheterna under de senate aren. Vidare ges en bakgrund till olika 
behov som fastighetsagare kan tankas ha och hur de kan Idsas.
Avslutningsvis skall nagra strategiska fragor for fjarrvarmefdretagen beskrivas.
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2. DATA I N SAM LING, METOD 
OCH AVGRANSNINGAR

Radata avseende statistik har hamtats fran SCB och Energimyndigheten. Ovriga 
skriftliga kallor framgar av referenser. Viss information har aven hamtats fran webben. 
Intervju pa ett foretag med affarside energibesparingar i fastigheter har aven gjorts.

Viss bearbetning och forenkling av radata har gjorts. Syftet har varit att gora trender 
tydligare.

Managementmodeller har anvants for att beskriva forhallanden pa fastighets- och 
varmemarknaderna. Modellerna ar dels hamtade och utvecklade fran managementlit- 
teratur och dels egna modeller.

Vissa skillnader i radata har konstaterats. Orsak till detta har inte undersokts nog- 
grannare, ej heller vilka av radata som ar mest korrekt.
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3. U PPVARM N I NGSKOSTNADERNA 
I FASTIGHETSKALKYLEN

En fastighetsagares overslagsmassiga kalkyl for en befintlig hyresfastighet visas har 
for att ge forstaelse till varfor energikostnaderna tillhor de viktigaste parametrarna for 
lonsam fastighetsforvaltning.

En schablonmassig driftskalkyl 2006 i en medelstor svensk stad, over 100 000 inva- 
nare kan se ut enligt foljande1

Hyresintakter 900 Kr/kvm, ar

Driftskostnader 350 Kr/kvm, ar

Driftsnetto 550 Kr/kvm, ar

Varderingen av hyresfastigheter baseras normalt pa en avkastningskalkyl med en 
direktavkastning f n pa ca 4,5 procent. Fastighetens varde beraknas saledes till 12 200 
kr/kvm. Med finansiering till 3 procent ranta blir rantekostnaderna ca 370 kr/kvm, vid 
full belaning. Amorteringar pa lan brukar vanligen sattas lika med avskrivningarna, 
vilket i en fastighet av normalstandard satts till 50 ar, dvs. 2 procent. Amorteringen ar 
saledes ca 240 kr/kvm. Sammantaget ger det alltsa finansieringskostnader initialt pa 
610 kr/kvm, dvs hogre an driftsnettot.

Driftskostnaderna bestar av VA, avfall, kort- och langtsiktigt underhall, renovering- 
ar, fastighetsskatt, forsakringar, diverse driftskostnader samt uppvarmningskostnaderna 
som ar storleksordningen 125 kr/kvm2 vid fjarrvarmeuppvarmning. Uppvarmnings- 
kostnaden ar saledes storleksordningen 1/3-del av hela driftskostnaderna och dessutom 
inte mojliga att skjuta pa framtiden. Ser man enbart till de lopande driftskostnaderna 
utgor energikostnaderna ca halften av kostnaderna.

Pa kort sikt racket saledes inte kassaflodet till for att driva fastigheten. En fastig­
hetsagare med hog belaning blir mycket kanslig for forandringar i hnansierings- och 
driftskostnader. For att kunna klara utvecklingen av fastigheten kravs att hnansierings- 
kostnaderna halls nere samt att driftskostnaderna minimeras. Marginalerna ar sma och 
sarskilt fastighetsagare med hog belaning kan fa svart med att klara aven sma forand- 
ringar av kostnadsmassan.

Fastighetskalkylerna pa stdrre otter bygger pa att brister i kassaflodet kompenseras 
av framtida vardestegringar och mojligheter till reavinster vid forsaljning.

Pa mindre otter kan inte avkastningskraven hallas lika hoga. Ett ’’normalt” di- 
rektavkastningskrav kan dar ligga pa storleksordningen 7,5 procent. Ett normalpris pa 
en hyresfastighet i normalt skick kan vara ca 5000 kr/kvm. Pa dessa otter blir darfor 
hnansieringskostnaderna lagre. A andra sidan ar hyresnivaerna lagre liksom vanligen 
ocksa driftskostnaderna. Totalt sett blir dock ett positivt kassaflode lattare att uppratt- 
halla. Fastigheten ar inte pa samma satt beroende av en vardestegring som i storsta- 
derna.

Skillnaderna i kassafloden medfor att fastighetsagare pa stdrre otter kan vara nagot 
kansligare for forandringar i uppvarmningskostnaderna jamfort med mindre otter.

Eftersom energikostnaderna utgor en sa stor andel av driftskostnaderna i en fastig­
het kommer sjalvfallet ett stort fokus riktas mot uppvarmningskostnaderna och moj- 
ligheterna till besparingar. Hur de olika uppvarmningsformerna, fjarrvarme, olja, el, 
varmepumpar, pellets m.m. tas emot av fastighetsagarna ar till stor del beroende av pris,
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men aven av tillaggsvarden i form av trygghet, prissakring, tillaggstjanster, energibespa- 
ringar, bekymmersfrihet m.m.

Energibesparande atgarder paverkar resultatrakningen via minskade kostnader. Om 
atgarderna laggs som investeringar hamnar de pa balansrakningen med en avskrivning 
samt rantekostnad pa resultatrakningen. Forutsatter vi att atgarderna lanefinansieras 
med en laneranta pa f n ca 3 procent under en 15 arsperiod kan en investering pa up- 
pemot 10-12 ganger den arliga energibesparingen goras.

Manga atgarder med moderniseringar och upprustningar av varmesystem kan be- 
hova goras under alia omstandigheter. Minskade uppvarmningskostnader ger dessutom 
en vardestegring pa fastigheten eftersom direktavkastningen okar, allt annat lika.

Drivkrafterna for energibesparingar i fastigheter horde sammantaget vara stora. 
Detta bar uppmarksammats av foretag, konsulter och entreprendrer som erbjuder tjans- 
ter for att minska uppvarmningskostnaderna. Fjarrvarmefdretagen bar daremot varit 
relativt passiva. 1 2

1 Uppgifterna baseras pa egna erfarenheter Iran fastighetsmarknaden i Linkoping samt "overskottsinformation” 
Iran genomforda affarsplaner i byggfdretag.
2 Uppvarmning i Sverige 2006, tabell 1

11



JWL
fjArrsyn

VARM EMARKNADEN OCH STORKUNDERNA

4. FASTI GHETSBESTAND 
OCH UPPVARMNING

I Figur 1 nedan framgar fordelningen mellan uppvarmda ytor i Sverige ar 2004. De ytor 
som framst diskuteras i derma rapport ar flerbostadshus och lokaler samt i viss man 
industrilokaler.

Miljoner m2 

Lantbruk 

Industrilokaler 

Flerbostadshus 

Lokaler

Smahus (permanentbebodda)

Figur l. Byggnadsbestandets uppvarmda area fordelad efter anvandningssatt 2004, milj. kvm 3

Forandringarna i de totala bestanden ar sma, Figur 2. Aldre fastigheter som tas 
bort ur bestanden ersatts med nya. Rivning av hyresfastigheter bar skett pa orter dar 
hyresmarknaden varit i obalans. Urbanisering och omflyttningar sker pa bekostnad av 
mindre orter. Pa flera orter bar de rivna fastigheterna utgjorts av delar av allmannyttans 
hyresfastigheter som start tomma under en tid. I forsta hand kan man anta att det ar 
mest pa mindre orter som fastigheter rivits i takt med att de stdrre staderna vaxt.

E

I

180

160

l^O
120

80

60

40

2000 2001 2002 2003 2004

Flerbostadshus

Lokaler

— Industrifastighet 3 4

Figur 2. Total uppvarmd yta i flerbostadshus, lokaler och industrifastigheter, milj. kvm 5

3 SCB EN 16 SM 0504, sid 5
4 SCB EN 16 SM 0502, tabell 2 samt tabell 7
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Merparten av bostadsfastigheterna ar mer an 25 ar gamla, ca 80 procent ar byggda 
fore 19804. Endast 7 procent ar byggda 1991 eller senate. Sammantaget ar saledes 
bostadsbestandet relativt aldersstiget, medianvardet for byggnadsar ar 60-talets forsta 
halft, dvs snart 50 ar gamla.

Av bostadsfastigheterna utgor ca 1/3-del privatagda fastigheter, 1/3 bostadsratter 
och 1/3 ags av allmannyttan. De privatagda fastigheterna ar till stor del mindre fast­
igheter med agarlagenhet. Drygt 1/3 av taxeringsenheterna ar mindre an 3000 nr, dvs 
upp till 30-50 lagenheter.

En viss glidning Anns i anvandning av olika ytor i fastigheterna. Ombyggnationer 
fran lokaler till bostader och vice versa paverkar statistiken i nagon man. Blandformer 
ar vanliga i flerbostadshus och servicelokaler. En glidning sker ocksa vid olika tax- 
eringstillfallen mellan smabostadshus och flerbostadshus.

Hur sammansattningen varit av de fastigheter som rivits har inte undersokts har. 
Intressant vore att se vilka uppvarmningsformer de rivna fastigheterna haft. Baserat 
vad som framgar nedan kan man sluta sig till att det ar en stdrre andel icke fjarrvarmda 
fastigheter som rivits, jamfort med riksgenomsnittet.

4.1. Uppvarmning
Energiforbrukningen for uppvarmning och varmvatten i bostads- och lokalfastighe- 
ter har minskat, bade raknat i faktiskt forbrukning och normalarskorrigerat, Figur 3. 
Minskningen kan troligen forklaras bade med energibesparingar och att aldre fastig- 
hetsbestand rivits och ersatts av nya med lagre uppvarmningsbehov.

Normalarskorrigeringen har for dvrigt forandrats fran ar 2003 och framat till perio-

Faktisk forbrukning

Normalarskorrigerad
forbrukning

6o

40

1985 1987 1989 I99I 1993 1995 1997 1999 2001 2003 

Figur 3. Uppvarmning och varmvatten i bostader och lokaler, TWh/ar * 6

3 SCB EN 16 SM 0504, tabla 1

6 SCB EN 16 SM 0504, tabla 4
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den 1970-2000. Halften av energianvandningen i fastigheterna antas vara beroende av 
avvikelser Iran normalar. Normalarskorrigeringen sker baserat pa SMHI:s graddagar.

Fjarrvarmen bar okat nagot mellan aren 2000 - 2004, trots att den totala uppvarm- 
ningen minskat. Minskningen sker i forsta hand i oljeanvandningen. Elanvandningen 
forandras obetydligt vilket i forsta hand beror pa de stora omstallningskostnaderna for 
direktverkande el.

45 -----

4° ---- ■

35 -----

3°

25

2000 2001 2002 2003 2004

Olja

Fjarrvarme

El, exkl hushallsel

Ved, flis, span, pellets, gas

Figur 4. Uppskattad uppvarmning och varmvatten i bostader och lokaler, TWh/ar, fordelat pa energislag7

Minskningen av olja sker delvis genom konverteringen till fjarrvarme och delvis 
genom installation av varmepumpar i de fastigheter som bar vattenburna varmesystem. 
Ar 2004 var andelen uppvarmda ytor i flerbostadshus som bar varmepumpar, med eller 
utan kompletterande olja, fjarrvarme, el eller annat, var ca 15 procent. Motsvarande 
siffra for lokaler var ca 7 procent. El till varmepumpar i flerbostadshus och lokaler 
beraknas till 1,9 TWh ar 2004.8

En del av omfordelningen kan ocksa forklaras med att aldre fastigheter som rivs 
bar stdrre andel oljevarme an genomsnittet. De nya fastigheterna som tillkommer bar 
troligen stdrre andel fjarrvarme an genomsnittet.

Fjarrvarmen svarar for ca 78 procent av uppvarmningen i flerbostadshus. Andelen 
elvarme ar nara konstant, trots hoga rorliga kostnader. De hoga omstallningskostna­
derna i fastigheter med direktel till vattenburen varme utgor en sparr mot forandringar.

Minskningen i oljeeldningen tas i forsta hand upp av fjarrvarmen. En mindre del gar 
till varmepumpar och annat.

Hur varmepumpselen paverkar fordelningen bar inte gatt att utvardera ur statisti- 
ken. Troligen bar den marginell paverkan eftersom varmepumpar i stdrre hyresfastighe- 
ter inte ar sarskilt vanliga. Det totala antalet varmepumpar uppskattas till ca 350 tusen

7 SCB EN 16 SM 0504, tabla 2
8 SCB EN 16 SM 0502, tabell 3, respektive SCB EN 16 SM 0503, tabell 8
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Figur 5. Procentuell fordelning av uppvarmd area i flerbostadshus9

varav det stora flertalet ar mindre varmepumpar. Varmepumpar i flerbostadshus var ar 
2004 ca 16 000, varav 7 700 bergvarmepumpar, 5 700 franluftvarmepumpar och 2 600 
uteluftvarmepumpar.10

En viss overgang till fjarrvarme kan aven antas Iran forsta generationens luftvarme- 
pumpar. Pa mindre orter och bostadsomraden dar fjarrvarmen inte var utbyggd under 
1980- och 1990-talen installerades en del luftvarmepumpar av aktiva fastighetsagare. 
Dessa varmepumpar kravde ofta en del underhall och teknisk fornyelse med byte av 
koldmedium. Varmefaktorn pa dessa aldre varmepumpar ar lagre an da gens. I takt med 
att fjarrvarmen byggts ut och erbjuds aven i dessa omraden sker en viss anslutning av
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1 Oljeeldning (inkl. annan 
panncentral)
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Figur 6. Procentuell fordelning av uppvarmd area i lokalfastigheter. OBS! Fr o m 2004 har eluppvarm- 

ning av varmvatten klassats som fjarrvarme och el, vilket forklarar den skenbara nedgangen.11

9 SCB EN 16 SM 0504, tabla 6
10 SCB EN 16 SM 0502, sidy
11 SCB EN 16 SM 0504, tabla 7
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dessa fastigheter med aldre varmepumpar. Nagot statistiskt underlag som belagger detta 
har inte hittats.

2004 varmdes 56 procent av alia lokaler med fjarrvarme. Den minskning som ses 
i diagrammet under det sista aret beror pa andrad klassning i fastigheter med bade el- 
och fjarrvarme. I realiteten har fjarrvarmen okat aven det sista aret.

4.2. Specifik anvandning
En jamforelse av den specihka uppvarmningsbehovet per uppvarmd yta framgar av Fi- 
gur 7 nedan. Anvandningen per utnyttjad yta har minskat, bade i bostader och lokaler.

Egen oljepanna ligger generellt sett pa en hogre niva, vilket delvis forklaras av att 
underlaget for statistiken ar oljefdrbrukning, dvs korrigering for verkningsgrader har 
inte gjorts. Fjarrvarme och el avser istallet matpunkt i fastighet vilket kan antas motsva- 
ra relativt nara den faktiska anvandningen. Overforingsforluster samt omvandlingsfor- 
luster i produktionen ar saledes inte medraknade. Ytterligare felkalla ar biutrymmena 
som ar svara att skatta och som kan variera beroende pa uppvarmningsform.

Av diagrammet framgar aven att elanvandningen minskar. En forklaring ar att 
prisnivaerna pa el ger ett bra incitament for minskning av elforbrukningen. En annan 
forklaring kan vara att de fastigheter med hogst elforbrukning har stdrst ekonomisk 
drivkraft att byta uppvarmning eller kompletteringselda med ved. Kvar blir de fastighe­
ter med lagre specifik forbrukning. Ytterligare forklaring kan vara att varmepumparnas 
inverkan. Det oklart hur dessa behandlas i statistiken. Under alia omstandigheter ar 
varmepumpsleveranserna till stdrre fastigheter relativt begransad. En viss overgang kan 
aven ha skett fran aldre luftvarmepumpar till fjarrvarme. Hur detta behandlas i statisti­
ken har inte undersokts har.

I Figur 8 ses en jamforelse mellan fjarrvarme och olja under perioden 1995-2004. 
Tendensen ar minskande forbrukning for bagge uppvarmningsformerna. En berakning
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Figur 7. Uppvarmningsbehov per kvm uppvarmd yta, flerbostadshus, normalarskorrigerat.12

12

l6

SCB EN 16 SM 0502, tabla C
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har gjorts for att uppskatta skillnaderna i uppvarmningsbehov beroende pa oljevarme 
eller fjarrvarme.

Skillnaden i absolutniva ar ca 9 procent lagre forbrukning i fjarrvarmefastigheter.
En forklaring kan vara att de fastigheter som ar anslutna till fjarrvarme ar genomsnitt- 
ligt modernare, med battre isolering, battre underhall etc. En genomgang av statistiken 
visar att fastigheter byggda efter 1980 har vasentligt lagre energibehov raknat per 
kvm.14 A andra sidan utgor bostadsfastigheter byggda fran 1981 och framat bara ca 12 
procent av flerbostadsfastigheterna.

Under perioden har bostadsfastigheter med fjarrvarme minskat sin specihka for- 
brukning med ca 7 procent medan oljevarmda bostadsfastigheter minskat forbrukning- 
en med 4 procent. En forklaring till detta kan vara att kundkategorin med fjarrvarme 
allmant sett ar mer kostnadsmedvetna och har effektivare drift och overvakning av 
sina fastigheter. Fastighetsagare med fjarrvarme kan vara allmant mer medvetna och 
angelagna att jaga kostnader. En annan forklaring kan ocksa vara att fastighetsbolagen 
erbjuds effektiva tjanster for overvakning och forbattringar av sina anlaggningar av 
fjarrvarmeleverantorer.

Fjarrvarmekunder far ett tydligt pa forbrukningsunderlag hur mycket som forbrukas 
manad for manad via fakturaunderlag. Med underlaget blir det tydligare vad som bor 
gdras for att minska uppvarmningskostnaderna. Med forhallandevis stabila energipri- 
ser blir atgarder berakningsbara ekonomiskt, i investeringskalkylen kan osakerheterna 
reduceras. Resultatet av atgarder blir ocksa relativt entydigt och forhallandevis enkelt 
att utvardera.

I fastigheter oljeuppvarmning kan det vara komplicerat att folja upp energiforbruk- 
ningen. For att berakna olj eforbrukningen under en given period behovs flbdesmatning * 13

205

160 --------------------------------------------------------------
155 --------------------------------------------------------------
150 r------T----- T----- T----- T----- T----- T----- T----- T----- T-----

1995 1996 1997 1998 I999 2000 2001 2002 2003 2004

Fjarrvarme 

Enskild oljeeldning

Figur 8. Uppvarmningsbehov per kvm vid fjarrvarme respektive enskild oljeuppvarmning, normalars- 

korrigerat13

13 Beraknat ur SCB EN i6 SM 0502, tabla D. Antaganden EOi samt arsmedelverkningsgrad for olja 86 procent.
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av oljan. Det kravs berakningar av omvandlingen till nyttig varme, verkningsgradsbe- 
rakning, etc. I slutanden kan osakerheterna kring energianvandningen bli stor - beror 
hog oljefdrbrukning pa lag verkningsgrad i pannan eller pa hogt uppvarmningsbehov i 
fastigheten? Som fastighetsagare tenderar man att overskatta verkningsgraden i oljepan- 
nan. Arsverkningsgraderna kan vara betydligt lagre an man onskar att skulle vara.

Investeringskalkylerna i en oljeuppvarmd fastighet, jamfort med fjarrvarmeupp- 
varmd fastighet, innehaller relativt hdga osakerheter. Hur kommer oljepriset forandras, 
vilka skattesatser och principer kommer att galla? Dessa faktorer har star paverkan pa 
investeringskalkylerna eftersom den rorliga delen i kalkylen ar mycket hog.

Ytterligare en osakerhetsfaktor i den specihka oljefdrbrukningen ar att vissa mang- 
der av oljan kanske inte anvands for uppvarmning utan anvands for andra andamal, 
legala eller icke legala.

Liksom i bostader uppvisar lokaler med fjarrvarme en minskning av uppvarmnings- 
behovet. Minskningen motsvarar ca 11 procent mellan 2000 och 2004. Motsvarande 
period minskade bostaderna med ca 6 procent. Varmepumparna visar en markant ok- 
ning vilket vi inte har nagon forklaring till har.
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Figur 9. Specif!kt uppvarmningsbehov per kvm for lokaler14 15

4.3. Hemelektronik
En delforklaring till de minskade behoven for uppvarmning skulle kunna vara okat 
antal elektriska apparater, framst TV och datorer. Dels har antalet okat totalt och dels 
har anvandningen andrats. Det blir allt vanligare att man har flera TV apparater i varje 
hushall. Ofta kan flera TV apparater vara paslagna samtidigt. Det stora antalet kanaler 
inbjuder till ’’zappande”.

Anvandningen ar ocksa mer kontinuerlig. TV:n slas pa vid hemkomsten och ar 
darefter paslagen tills sen kvall. Ett okande antal aldre som bor i enskilt boende har

14 SCB EN 16 SM 0502, tabell 10
15 SCB EN16 SM 0503, tabla 4 omraknad med normalarskorrigering
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TV:n som ’’sallskap”, paslagen storre delen av dagen. Utover TV-apparaten tillkommer 
digital-TV-box som normalt alltid ar paslagen.

Aven antalet datorer okar. Manga hushall har flera datorer igang samtidigt for lek, 
spel, hemarbete, surfning, betalningar, etc.

En modern TV apparat har en markeffekt pa ca 100-200 W. En bordsdator har en 
markeffekt av ca 200 W. Flera apparater igang samtidigt kan ge ett effekttillskott pa up- 
pemot 0,5 kW per lagenhet. I en bostadsfastighet skulle detta innebara ett effekttillskott 
fran storleksordningen nagra kW och uppat.

Varmetillskottet fran hushallselektroniken kommer huvudsakligen fran sen eftermid- 
dag och framat. Det innebar i praktiken en forsamring av varaktigheten i fastighetens 
varmebehov.

Sammantaget avges troligen varme fran datorer och TV-apparater i tillracklig ut- 
strackning for att det skall paverka uppvarmningsbehovet. I praktiken betalar lagen- 
hetsinnehavaren en del av sin uppvarmning via elrakningen.

Hur stor paverkan ar och hur det varierar over tiden har inte undersokts har. Tro­
ligen ar paverkan trots allt relativt marginell. Ur Energiindikatorer 2005 framgar att 
hushallselen fran forsta halften av 1980-talet till borjan 2003 legat relativt konstant pa 
drygt 20 kWh/m2 och ar16. Som jamforelse har hushallselen i smahus fordubblats under 
samma period.

4.4. Miljopaverkan
Bebyggelsen star for ca 40 procent av landets totala energianvandning men endast 25 
procent av koldioxidutslappen.17 Stor del forklaras av den hoga biobransleanvandning- 
en i fjarrvarmen. Sett ur ett systemperspektiv dar produktion och omvandlingsforluster 
aven tas i beaktande ar miljopaverkan betydligt storre for elanvandning an varmean- 
vandning. Merparten av elen sker med en marginalproduktion som baseras pa fossilel- 
dad kondenskraft. Det medfor hog miljopaverkan aven for varmepumpar.

Ur Figur 10 framgar fordelningen av uppvarmningen ar 2004 i flerbostadshus och 
lokaler. Ca 2/3-delar av hela bestandet varms med fjarrvarme. Jamfort med Figur 5 och 
Figur 6 ar andelen olja betydligt hogre har. Troligen beror det pa att i Figur 10 ingar lo­
kaler for industries vilka svarar for drygt halften av olj eanvandningen i denna statistik.

Trots att fjarrvarmen ar dominerande som uppvarmningsform i flerbostadshus och 
lokaler sa bidrar fjarrvarmen med en mindre del av vaxthusgasen CO„ bara %-del av 
hela uppvarmningen, vilket framgar av Figur 11. Merparten av CO,-utslappen kommer 
fran olja och elproduktion. Mesta delen av elproduktionen antas vara marginalprodu- 
cerad med olja eller kol i kondenskraftverk.

Fjarrvarmens goda miljoegenskaper beror pa den hoga andelen biobranslen. Pa orter 
utanfor de stora storstadsregionerna ar biobransleandelen i produktionen helt dominerande.

Pa orter med kraftvarme fas ytterligare en effekt med minskade vaxthusgaser. I fjarr- 
varmesystem med stor andel kraftvarme blir CO,-utslappen forsumbara, oavsett vilket 
bransle som anvands for kraftvarmeproduktionen. Elproduktionen i kraftvarmen kredi-

16 Energiindikatorer 2005, tabell 12:5
17 Energianvandning och -fdrsdrjning ur ett systemperspektiv, sid 7 ff
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Figur 10. Fordelning av uppvarmningsform ar 2004 i flerbostadshus och lokaler18 19

teras starkt eftersom ersatt el antas producerad med fossila branslen i kondenskraftverk 
pa marginalen. Av samma skal debiteras elvarme och mekaniska varmepumpar vilket 
forklarar den hoga CO,-andelen trots den laga andelen i uppvarmningen.

Fjarrvarmens goda miljoegenskaper kan bli en allt viktigare framtida faktor. Om 
uppvarmningens miljokostnader okar blir det en kostnadspost som direkt paverkar 
fastighetsagarens resultatrakning. Okande kraftvarmeproduktion aven i mindre fjarr- 
varmesystem get ytterligare miljdfdrdelar.

26%

Figur 11. COz-utslapp fordelat pa uppvarmningsform ar 200419

Sa lange marginalproduktionen for el i Europa ar fossilbaserad kommer elanvand- 
ningens miljdpaverkan var stark. Detta galler aven vid anvandning av el i varmepumpar 
om varmefaktorn understiger ca 6.20 Om detta kommer fa stdrre paverkan pa de fram­
tida elpriserna kommer det aven ge hogre uppvarmningskostnader aven for varmepum­
par. Genomslaget av elprishdjningar pa varmekostnaden i varmepumpar reduceras dock 
med varmefaktorn, pa modernare varmepumpar over 3.

18 Beraknat ur SCB EN 16 SM 0504, tabla 25
19 Beraknat ur SCB EN 16 SM 0504 samt omvandlingsfaktorer enligt "Energianvandning och -fdrsdrjning for bygg- 
nader ur ett systemperspektiv”. Omvandlingsfaktorer antagna enligt den sk primarenergimetoden och "Svensk 
fjarrvarmemix 2010".
20 "Energianvandning och -fdrsdrjning for byggnader urett systemperspektiv”, sid 11
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5. ENERGIBESPARANDE ATGARDER

Flera foretag erbjuder tjanster att hjalpa fastighetsagare att sanka sina uppvarmnings- 
kostnader. Tjansterna paketeras pa olika satt. Grunden for tjansterna bestar i att, 
baserat pa hur fjarrvarmepriset ar konstruerat, gora en analys av vilka atgarder som ar 
mest kostnadseffektiva. Konsekvensen blir att prissattningens utformning blir styrande 
for vilken sorts atgarder som genomfors.

Priskonstruktioner som inte ar foljer sammansattningen sett ur produktionssyn- 
punkt far darfor konsekvenser som styr mot for mycket eller for lire atgarder. En pris- 
konstruktion som exempelvis enbart bestar av rorlig energiavgift kan medfora stdrre 
energibesparingar an vad som ar totalekonomiskt motiverat. Om atgarder genomfors i 
stdrre skala far inte fjarrvarmeleverantoren full tackning for fasta kostnader och kom- 
mer tvingas till prishojningar for att kompensera sig.211 realiteten blir det ovriga kunder 
som far betala konsekvenserna av felaktiga atgarder.

I fjarrvarmenat med en priskonstruktion som ar mer anpassad till produktions- 
kostnader, lat vara mer ’’ingenjorsmassig”, ar forutsattningarna battre for att fa ratt 
atgarder utforda. Nedanstaende figurer visar pa atgarder som utforts i fastighetsbestand 
i ett fjarrvarmenat som utover effektavgifter aven ger straff/bonus baserat pa avkylning, 
dvs AT pa fjarrvarmevattnet over undercentralen.22

Energibesparing i fastighetsbestand

3000

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

M3nad

Figur 12. Uppvarmningsbehov i fastighetsbestand, fore respektive efter atgarder

Forbr fore 

Forbr efter

21 En jamforelse kan goras mot vattentaxorna. Dar sir forhallandena extrema med mycket laga rorliga kostnader 
och hoga fasta kostnader. I kommuner som infort mycket hog andel rorlig andel i vattentaxan minskar vattenfor- 
brukningen kraftigt. Flera problem uppstar finansiellt eftersom intakterna blir for sma for att tacka fasta kostnader. 
Dessutom uppstar tekniska problem med for laga vattenfloden I ledningar, bakteriebildningaretc. Nar sedan vat- 
tenverket tvingas hdja avgifterna kanner sig kunderna lurade, dels har man overinvesterat for att spara vatten och 
dels far man betala hogre vattenkostnader.
22 Data erhallna av EMA Lundberg, Linkoping, fran ett fastighetsbestand dar atgarder genomforts I avsikt att sanka 
uppvarmningskostnaderna baserat pa fjarrvarmetaxans konstruktion.
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Ur figuren framgar att besparingarna i absolut matt ar storst under vinterhalvaret. 
Procentuellt raknat ar dock besparingarna hogre under sommarhalvaret. I fjarrvar- 
mesystem med dyr marginalproduktion under vinterhalvaret ger besparingarna storst 
ekonomisk paverkan.

Utover fordelningen over aret ar returtemperaturen fran kunderna mycket viktig, av 
flera skal. I system med rdkgaskondensering ar lag returtemperaturen en forutsattning 
for att fa hogt utnyttjande av kondenseringsenergin. Dessutom medfor det vid kail va- 
derlek att fossilbaserad varme undviks. Marginalkostnaderna mellan ’’gratis” konden- 
seringsvarme respektive fossilbaserad varme blir mycket hog. Ytterligare en konsekvens 
blir att mdjligheterna att utnyttja behntligt kulvertnat blir stdrre genom stdrre tempera- 
turdifferens, det gar att ansluta fler kunder pa samma nat.

Fjarrvarmeleverantoren i det aktuella fastighetsbestandet bar en straffavgift respek­
tive en bonus baserat pa den avkylning pa fjarrvarmesidan som kunden uppnar. Darige- 
nom ges en styrning mot atgarder som minskar returtemperaturerna.

I Figur 13 bar fastigheternas godhetstal i form av medelavkylningen pa fjarrvarmesi­
dan jamforts. Det ar de fastigheterna som ingar i bestandet som sammanstallts i 
Figur 12.

Av Figur 13 framgar att karaktaristiken skiljer sig at nagot. Fastigheterna 1 och 
2 bar stdrre uppvarmd yta an de ovriga. De tenderar att ha en nagot hogre returtem- 
peratur under vinterhalvaret. Ytterligare insatser for att minska returtemperaturerna 
vintertid i dessa fastigheter ar troligen mer kostnadseffektiva an att genomfora atgarder 
pa fastighet 3-5. Under sommarhalvaret bar nagra av fastigheterna forhojda returtem- 
peraturer. Varmebehoven ar emellertid sa laga att annat an enkla atgarder ar troligen 
inte lonsamma.

oq Medelavkylning fastigheter

6o
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1
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Figur 13. Medelavkylning av fjarrvarmen i olika fastigheter
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I det presenterade fallet har atgarder utforts med patagligt sankta energikostna- 
der for fastighetsagaren pa drygt 9 procent, varav ca 1/10-del ar minskade kostnader 
-straff/bonus- for battre nedkylning av fjarrvarmen.

En stor del av atgarderna som utforts bestar i att ge en battre fordelning av varme- 
distributionen i fastigheterna. Ett vanligt problem ar temperaturerna i lagenheter langt 
ned i fastigheterna har for hoga inomhustemperaturer, medan lagenheterna hogst upp 
har for laga temperaturer. Lagenhetsinnehavare nara markplan okar vadringen for att 
inte fa for varmt medan de hogst upp ringer fastighetsvarden och klagar over for kallt i 
lagenheten. Fastighetsvarden skruvar darfor upp reglerkurvan pa undercentralen for att 
ge hogre temperatur till lagenheter hogre upp.

Manga fastigheter har denna obalans vilken kan undvikas genom en ordentlig ge- 
nomgang av fastigheternas varmesystem. Efter en kartlaggning av fastighetens varme- 
behov kan instrypningar goras som battre fordelar varmen i hela fastigheten. Tempera- 
turen i hela systemet kan sankas och vadringsfdrlusterna minskas. Dessutom utnyttjas 
undercentralen battre och returtemperaturerna pa fjarrvarmenatet sanks.

For fastighetsagaren ar vardet av dessa genomgangar ofta stort. Uppvarmningskost- 
naderna sanks och boendekvaliten okas. Bada posterna paverkar resultatrakningen, den 
ena pa intakterna och den andra pa kostnaderna. Dessutom far fastighetsagaren en ge- 
nomgang av de tekniska anlaggningarna, uppfraschning av dokumentation som ibland 
kan vara mycket dalig. I basta fall undviks en total ombyggnation med nya stammar, 
radiatorer, etc. genom att gora begransade och riktade atgarder pa uppvarmningssyste- 
met.

Forutsatt att fjarrvarmeleverantdren har priser som harmonierar med kostnader- 
nas sammansattning behover energiminskningen inte paverka det ekonomiska utfallet 
sarskilt mycket for leverantdren. Om exempelvis vinstmarginalen i huvudsak ligger i 
den fasta delen av priset kommer resultatpaverkan bli minimal. I basta fall kan minsk- 
ningen av varmeomsattningen mojliggora ytterligare nyanslutning och fortatning utan 
att behova forstarka produktion eller distributionsnat.

Manga fjarrvarmesystem har problem med stigande returtemperaturer vid kallare 
vaderlek. Anledningarna kan vara bade undercentralernas dimensionering och kon- 
struktion, men aven hur varmedistributionen i fastigheterna fungerar. Genom riktade 
atgarder kan det ga att sanka returtemperaturerna.

Slutsatsen av ovan sagda ar att energibesparingar som gors i samstammighet med 
fjarrvarmeproduktionen kan vara effektiva bade for fastighetsagaren och fjarrvarme- 
producenten. Energibesparingar som medfor lagre returtemperaturer kan ge marginalef- 
fekter for fjarrvarmeleverantdren som ar betydligt battre an marginalpriset i fjarrvarme- 
taxan.
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6. PRISER FOR UPPVARMNING

I ’’Uppvarmning i Sverige 2006”23 gors en jamforelse mellan olika uppvarmningsformer 
i en mindre hyresfastighet om ca 1000 kvm. Antaget varmebehov for fastigheten ar 193 
GWh. I kostnaderna ingar energi, drift, underhall och investering. Eftersom fastighe- 
terna inte ar skattskyldiga ingar moms i kostnaderna.

Antaganden avseende verkningsgrader, avskrivningstider, drift- o underhallskost- 
nader, skatter m.m. har gjorts med hansyn till respektive uppvarmningsform for att fa 
sa rattvisande bild som mojligt av fastighetens uppvarmningskostnader. Geograhska 
skillnader tas ocksa hansyn till. Allt ar inte invandningsfritt men ar relativt rimligt som 
helhet. Resultatet framgar av tabell nedan.

El 218 Kr/kvm

Varmepump 125 Kr/kvm

Fjarrvarme 136 Kr/kvm

Naturgas 189 Kr/kvm

Olja 253 Kr/kvm

Pellets 110 Kr/kvm

Den storsta standardavvikelsen hittas i fjarrvarmen, ca 15 kr/kvm. Lagsta fjarrvar- 
mepris ar 86 kr/kvm och hdgsta 172 kr/kvm.

Prisspridningen pa fjarrvarmen beror lokala forutsattningar som branslemix, kund- 
tathet, avkastningskrav, effektiviteten i fjarrvarmeforetagen olika syn pa kapitalkostna- 
der.

Har gors sammanstallningen per kvm uppvarmd yta, vilket ar en poang eftersom 
fastighetsagaren primart ar intresserad av derma kostnad. Mojligheterna att sanka kost­
naderna beror produkten av energibesparingarna och varmepriset.

En reflektion som kan goras mot bakgrund av metodiken att jamfora en fastighet 
med 193 GWh ar att den faktiska energibesparing som gjorts i fastigheterna skiljer sig 
at beroende pa uppvarmningsform, jfr Figur 7. Jamfort med tidigare matpunkt Varme i 
Sverige 200324 har behovet av uppvarmning inte forandrats. Jamforelsen ar darigenom 
statisk och tar inte hansyn till de besparingar som gjorts. En oljeeldad fastighet upp- 
visar inte samma minskning av varmebehovet som en fjarrvarmeuppvarmd fastighet. 
Tydligast ses det i Figur 8. Dels skiljer det i absolutnivaer och dels i minskningstakten. 
Metodiken att se statiskt pa fastigheterna blir darfor missvisande over den utveckling i 
energibesparing som kan visas.

2j Uppvarmning i Sverige 2006, tabell 17 
24 Varme i Sverige 2003
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7. FJARRVARM EPRISETS 
SAMMANSATTNING

Energibesparingar hos kunderna ar en viktig framtida fraga for bade leverantor och 
kund. Fjarrvarmeprisets sammansattning, fasta och rorliga delar, far en styrande inverkan 
pa vilka atgarder som kunden valjer att genomfora.

Utfallet av energibesparingarna bar bade en lonsamhets- och en miljoaspekt. En 
energibesparing hos kunden kan vara lonsam for kunden men for fjarrvarmeleverantoren 
vara mycket kostsam och dessutom improduktiv ur miljosynpunkt. Energibesparingar i 
minskat varmebehov som leder till okat elbehov ar i de allra fiesta fallen kontraproduk- 
tiva ur miljosynpunkt. Det okade elbehovet medfor en hogre primarenergiforbrukning 
med okade koldioxidutslapp.25 Sarskilt om varmen ar fjarrvarme fran biobranslebaserad 
kraftvarmeproduktion. En sparad kWh elenergi ar betydligt mera vard an en sparad kWh 
varme. Sensmoralen ar att varmebesparingar som okar elbehovet i manga fall ar kontra- 
produktiva ur miljosynpunkt.

En risk for fjarrvarmeforetagen ar att energioptimeringarna medfor dyrare pro- 
duktion som i slutanden maste betalas av kunderna. Forutsatt att fjarrvarmeprisernas 
konstruktion svarar val mot kostnadsstrukturen sa kan energibesparingarna fa begransad 
paverkan pa fjarrvarmeforetagens resultatrakning. De fasta respektive rorliga delarna i 
priset skall da svara val mot kostnadsfordelningen.

Det Anns ett antal kostnader som inte ar volymberoende och ett antal som ar mer 
eller mindre rorliga. Vi klumpar ihop dem i nedanstaende resonemang i fasta respektive 
rorliga kostnader.

Med en priskonstruktion dar allting ar Kelt rorligt kommer incitamentet hos kunden 
att spara bli stort. Han investerar for att fa ned sina rorliga kostnader med pafoljd att 
fjarrvarmeproducenten far mindre intakter i direkt proportion till den minskade forsalj- 
ningsvolymen. Fjarrvarmeproducenten far darigenom minskad tackning for sina fasta 
kostnader. Fjarrvarmeproducenten kommer alltsa i steg tva bli tvungen att hoja sitt belt 
rorliga pris for att kompensera for den minskade kostnadstackningen. Vilket leder till 
annu stdrre incitament till energibesparing, etc.

Med en priskonstruktion dar allt ar fast buns inget incitament till besparing. Kunden 
kan borja slosa och oka sitt varmeuttag. Fj arrvarmeproducentens okade rorliga kost­
nader far inte tackning och ban maste i steg tva hoja sitt fasta pris for att fa tackning 
for sina okade rorliga kostnader, och mojligen aven okade investeringskostnader i nya 
produktionsanlaggningar.

Om saledes fjarrvarmens priskonstruktion skiljer sig fran bur produktionens kostna­
der fordelar sig pa fasta och rorliga kostnader (inkluderande distribution, a dm., etc.) sa 
far man ett beteende hos kunden som man maste kompensera sig for i steg tva. Risken 
ar overhangande att kunden kanner sig lurad, sarskilt i varianten med hela priset rorligt. 
Forst drar kunden pa sig investeringskostnader och sedan hojer fjarrvarmeproducenten 
priset for att kompensera sig for minskad kostnadstackning. Risken ar stor att totalkost- 
naden for kunden i slutanden blir hogre an om ban inte gjort nagot alls.

Den sammantagna effekten av priskonstruktionen kan darfor bli mycket ogynnsam 
bade ur foretagsekonomisk (for varmeleverantoren och kunden), samhallsekonomisk och 
miljomassig synpunkt.

25 Energianvandning och -fdrsdrjning ur ett systemperspektiv
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Om priskonstruktionen harmonierar med hur fasta och rorliga kostnader fordelar sig 
sa kommer man troligen fa den lagsta totalkostnaden for kunden pa langre sikt. Antingen 
ar det lonsammast att kunden gor en investering eller att fjarrvarmeproducenten gor en 
investering (eller ingen alls).

Fjarrvarmens priskonstruktion ar darfor mycket viktig som styrning for energiopti- 
mering i fastigheterna. I ljuset av vad som framkom i kap 4.1 ovan, att varmemarknaden 
dessutom totalt sett minskar, sa kan affarsrisken okas om ’’felaktiga” energibesparingar 
genomfors.

Enligt ’’Fjarrvarme i Sverige 2001” ar den langsiktiga priselasticiteten for fjarrvarme - 
0,3426. En hdjning av priset med 1 procent ger en sankning av volymen med 0,34 procent. 
Fjarrvarmebolaget far alltsa behalla 66 procent av en prishdjning. Minskningen i volym 
beror pa sparande och effektiviseringar men aven overgang till andra uppvarmningsfor- 
mer. For fjarrvarmeverk med kraftvarmeproduktion ar detta en viktig faktor, okade priser 
ger en minskad forsaljningsvolym. Prishdjningen ger visserligen en okad varmeintakt men 
samtidigt minskade elintakter beroende pa minskad elproduktion. Vid en dkning av priset 
med 10 procent sa minskar fjarrvarmevolymen med 3,4 procent och sa aven elproduktio- 
nen. Intakterna for varmen okar med 6,6 procent, men intakterna for elen minskar med 
3,4 procent.27 Sammantaget blir nettoeffekten en dkning av intakterna med 3,6 procent. 
Samma berakning men baserad pa tackningsbidrag visar pa en dkning av tackningsbidra- 
get med sammantaget ca 9,8 procent.

I varmeverk utan kraftvarme far, med samma forutsattningar i ovrigt, fjarrvarmeverket 
behalla 6,6 procent av prishdjningen. Tackningsbidraget okar med 22 procent.

Stora prisokningar kan i praktiken bli svara att genomfora. Mindre arliga prisokningar 
kan vara lattare att genomfora. Eftersom tackningsbidraget i praktiken slar igenom fullt ut 
pa resultatrakningen ar det viktigt att se till att arliga prisjusteringar gors for att kompen- 
sera for inflationen.

Sammantaget blir fjarrvarmeprisets sammansattning en balansgang mellan flera olika 
faktorer;

1. Kundernas onskan om lagsta kostnader, ofta med relativt kort tidshorisont
2. Manga kunders onskan om att direkt kunna paverka varmekostnaderna genom 

energieffektiviseringar
3. Politiska onskemal om energieffektiviseringar
4. Fjarrvarmeproducentens onskan om lagsta langsiktiga kostnader
5. Branslesammansattning, kraftvarmeproduktion och andra produktionsforutsattningar
6. Expansion med nya kunder
7. Konkurrens fran alternativa uppvarmningsformer med andra marknads- 

forutsattningar
Nagon enhetlig modell for hur priset bor konstrueras kan darfor vara svar att fa fram. 

For fjarrvarmeproducenten kan det dock vara vasentligt att analysera vilka konsekvenser 
sammansattningen av priset far pa kundernas beteende och vilken affarsrisk detta innebar.

26 Fjarrvarme i Sverige 2001, sid 30
27 Forutsattningar varmepris 55 6re/kWhv fore hdjning. Intakt for elproduktion 60 6re/kWhe|. a-varde 0,35. TB 
varme fore hdjning 25 ore/kWhv respektive 45 ore/kWhe|.
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8. PROGNOSER
OCH FRAMTIDSFRAGOR

8.1. Prognoser
Enligt STEM28 forvantas fjarrvarmeanvandningen totalt oka med ca 6,2 procent fran 
2004 till 2007, fran ca 47,4 TWh till 50,4 TWh i slutlig anvandning. Av detta utgor 
Industrie: ca 10 procent och bostader och service resterande del. Inkluderande omvand- 
lingsforluster och distribution beraknas under perioden en dkning fran 53,3 TWh till 
57,3 TWh.

Nagon uppdelning av fjarrvarmen i villor respektive stdrre fastigheter har inte gjorts 
i prognosen. Daremot konstateras att Boverket prognostiserar ca 33500 nyproducerade 
lagenheter som antas vara klara 2007. Stor del av dkningen av fjarrvarmen forklaras 
med att nybyggda stdrre fastigheter i allmanhet ar fjarrvarmda. Hoga el- och oljepriser 
medfor ocksa konvertering till fjarrvarme. Biobransleandelen i uppvarmningssektorn 
forvantas oka med ca 4,4 procent, till stor del i fjarrvarmen men aven i okad pelletsan- 
vandning i mindre fastigheter.

Aven kraftvarmen forvantas oka med ca 16 procent, dels beroende pa det okade 
fjarrvarmebehovet och dels pa nybyggda verk som tas i drift.

Kraftvarmen i Sverige har ekonomiska potentialer att oka kraftigt. Enligt simule- 
ringar som gjorts kan produktionen oka till ca 15 TWh ar 2015, jamfort med da gens ca 
7 TWh29. De positiva effekter detta har pa miljo och ekonomi ar delvis beroende av hur 
fdrbrukningsprohlen hos kunderna ser ut, over aret, veckorna och dygnet.

8.2. Forbrukningsprofiler
Kraftvarmeproduktionen ar beroende inte bara fdrbrukningsprohlen over sasong, vecka 
och dygn utan aven retur- och framledningstemperaturer. Med flerstegsuppvarmning av 
fjarrvarmen i turbinkondensor kan a-vardet okas och ge okat elutbyte. Fjarrvarmekun- 
dernas forbrnkningsprohl paverkar darigenom utfallet av en kraftvarmeinvestering.

Med god kontroll over kundernas varmeuttag kan fjarrvarmesystemets totala kost- 
nader reduceras. Kontrollen kan anvandas for att styra undan varmeeffekt fran perioder 
da kraftvarmen ar fullt utnyttjad till tider da fri kapacitet hnns. Trogheten i fastigheter 
anvands i praktiken som ackumulator for fjarrvarmesystemet. Konsekvensen blir en 
okad elproduktion.

Aktiv styrning av undercentraler anvands i nagra fjarrvarmenat for att minska 
effekttopparna under morgontimmarna. Genom att stanga av varmen under den tid 
morgonduschningen ar som intensivast minskas effektuttaget. Under nagra fa timmar 
anvands den ackumulerade varmen i fastigheten som buffert.

Under tider nar varmebehoven ar laga kan det hnnas en onskan att oka mottrycks- 
underlaget, sarskilt om forhallandet elpris/varmepris ar hogt. Kortsiktigt kan det ske 
genom att stanga av rdkgaskondensering. Om aterkylare hnns pa fjarrvarmenatet kan 
den koras igang. Pa langre sikt kan priskonstruktionen i fjarrvarmen andras for att 
oka efterfragan under laglasttid. I fjarrvarmenat med overskott pa billig varme un­
der sommartid hnns exempel pa specialpriser for poolvarme. I fjarrvarmesystem med

28 Energiforsorjningen i Sverige, korttidsprognos 2006-03-15 ER 2006:04, sid 14 ff
29 Kraftvarme i framtiden, Elforsk rapport 05:37, sid 48
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rdkgaskondensering eller billig spillvarme blir marginalkostnaderna for sankta retur- 
temperaturer laga. Erbjudanden firms dar utnyttjning av returvatten ges laga priser for 
exempelvis uppvarmning av mark, planteringar, gangvagar, garageuppfarter, m.m.

8.3. TPA
Tredjepartstilltradet, TPA, som bland annat som diskuterats i olika utredningar30 kan fa 
stor paverkan pa optimeringen av fjarrvarmesystemet som helhet. Nagon djupare ana- 
lys bar inte gjorts bar. Syftet med TPA ar bland annat oka mojligheterna till valbarhet 
for kunderna. Genom att kunderna skall kunna valja sin egen producent av fjarrvarme 
skulle marknadsplatsen skapa en optimal energianvandning med lagsta kostnad.

Att TPA skulle paverka relationen mellan kunderna och fjarrvarmeleverantbrerna 
horde vara klart. Med enbart en leverantor sa galler endast en norm for varderingen av 
tidshorisont och kostnad for kapital. Det ger en tydlig och berakningsbar situation for 
om energiatgarder skall genomforas hos producenten eller hos kunden. En langsiktig 
strategi for energioptimeringen kan laggas fast.

Med TPA skapas teoretiskt olika leverantdrer bar olika tidshorisont och vardering 
av kapital. Matchningen mellan leverantdrer och kunder skulle mojligen kunna sanka 
de totala kostnaderna.

Med manga olika leverantdrer skapas emellertid ett kortare tidsperspektiv. Kunder 
kan lockas att valja kortsiktigare losningar istallet for losningar som pa langsikt ger 
lagre kostnader eftersom det alltid finns en chans att gora kortsiktigt bra affarer.

Det finns en risk att TPA skulle innebara mer kortsiktighet och darmed styra undan 
mer langsiktigt lonsamma optimeringar.

8.4. Prisreglering
I Fjarrvarmeutredningens olika delbetankanden bar mojligheterna till prisreglering dis­
kuterats. Har gors ingen narmare genomgang av skalen till prisregleringen.

Fastighetsagarens behov av prisregling kan diskuteras fran olika utgangspunkter. For 
fastighetsagarens del vags flera olika aspekter in i valet av uppvarmningsform

1. Prisutveckling
2. Teknisk risk
3. Ekonomisk risk
4. Fokusering pa karnverksamhet
5. Graden av fastlasning
Prisreglering synes framst ta sina utgangspunkter fran ’’Prisutveckling” mot 

bakgrund av ’’Graden av fastlasning”. Manga fastighetsagare upplever mojligen 
fastlasningen som ett fbrhandlingstekniskt problem eftersom fbrhandlingslaget vid 
prisdiskussioner blir daligt balanserat. Fjarrvarmeleverantoren har ett stort overtag. 
Prisregleringen skall ge en annan maktbalans i fbrhandlingslaget. I realiteten ar det att 
franga marknadsprinciperna.

Enstaka fastighetsagare valjer medvetet t o m ett hdgre pris for sin energianskaff-

j0 SOU 2003:115, SOU 2004:136, SOU 2005:33
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ning, storre teknisk och ekonomisk risk, bara for att undvika att lasa fast sig i fjarr­
varme. Att kunna valja olje-, el- eller pelletsleverantor kan vara nog sa viktig for den 
egna upplevelsen av oberoende. Det kan i synas irrationellt ur ekonomisk synpunkt, 
men rationellt ur perspektivet att behalla valfrihet, om an begransad sadan. Valfrihet 
far kosta. Det ar dock fragan ar om prisreglering av fjarrvarmen skulle paverka derma 
minoritet av fastighetsagare.

Flertalet fastighetsagare balanserar dock aspekterna ovan, och mojligen aven andra 
aspekter. Behovet av prisreglering torde vara lagt sa lange fjarrvarmen kan visa att 
fastlasningen inte missbrukas. Om fjarrvarmeleverantoren kan visa pa att fjarrvarmen i 
forhallande till annan uppvarmning ar billig, ger laga risker och medger att fastighets- 
agaren kan fokusera pa sin karnverksamhet sa kommer inte prisregleringen att tillfora 
nagot positivt.

Fjarrvarmefdretag kan erbjuda olika typer av anslutningar som aven ger kunderna 
en battre avstigningsmbjlighet och forhandlingsposition. Flera olika losningar firms re­
dan bland fjarrvarmefdretag. Har vill vi bara peka pa nagra mojligheter som kan skapa 
oppningar for storre valfrihet for kunderna;

• Underlatta for kunderna behalla sina egna alternativ.
• Erbjud fjarrvarme utan leveransgaranti.
• Erbjud fjarrvarme till marginalpris.

Avsikten ar att skapa battre forhandlingsbalans.

8.1. Integration och outsourcing
Specialiseringen och fokusering pa karnverksamheten ar ett generellt fenomen som bl 
a kan forklaras med nedanstaende bild. Likasa kan den okade integrationen mellan 
leverantor och kund forklaras. Bilden ar utvecklad fran Coase31 och forklarar foretaget 
som en serie av kontrakt och avtal.

Agare J
Avtal

Leverantorer — Avtal — ENERCIAB

____________________ J

— Avta 1 —
Kunder ^

Avtal Avtal

Ldngivare j Arbetskraft J
Figur 14 Transaktionskostnader

R Coase, sid 125 ff
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Coase, fick nobelpriset -91, efter att pa 1930 talet stalk fragan ’’Varfor firms fore- 
tag?” och sokt besvara den i en serie artiklar. Svaret ar kortfattat att det kostar att driva 
en marknad. Avtal och overenskommelser kostar i tid och pengar och det kan darfor 
vara effektivare och billigare att driva ett foretag dar marknadskontakterna ersatts av 
den interna organisationen.

Pa marknaden uppstar transaktionskostnader som kan uttryckas i
• Sok- och informationskostnader
• Forhandlings- och beslutskostnader
• Kontroll-, genomforande- och bristkostnader
Genom att organisera verksamheten i exempelvis ett fastighetsforetag sa minskas 

transaktionskostnaderna. Resursanvandningen bestams internt genom administrativa 
beslut. Pa en fri marknad vaxer for eta get sa lange som organisationskostnaderna for 
fdretaget ar lagre an kostnaderna pa marknaden.

Med okande storlek sa okar organisationskostnaderna. Kostnaderna for intern 
information, troghet, friktion, felbeslut blir stdrre an transaktionskostnaderna for att 
hitta motsvarande tjanster pa marknaden. Foretagets storlek begransas till den nivan att 
organisationskostnaderna ar lagre an transaktionskostnaderna pa marknaden.

Karnverksamheten ligger i att organisera internt och att halla samman alia kontrak- 
ten och avtalen. Karnkompetensen ligger i att minimera kostnaderna, antingen genom 
att organisera egna anstallda eller kopa entreprenader. En alldeles sarskild kompetens 
ligger i att halla kundkontakterna.

Modellen kan anvandas for att beskriva nagra fenomen i tiden.
1. Allt fler foretag valjer att fokusera pa sin karnverksamhet och bli effektiv inom 

detta. Att vara halvbra pa manga saker duger inte.
2. Man koper in specialist]anster istallet for att anstalla egen personal. Svarigheten 

att anskaffa och behalla hog kompetens blir allt stdrre.
3. Manga marknader kannetecknas av overutbud. Det medfor att leverantdrerna 

maste soka och aktivt bearbeta sina kunder
For fjarrvarmefdretagen, saval som for fastighetsforetagen, innebar det ett flexiblare 

och mer lattrorligt satt att organisera arbetet att inte nodvandigtvis goras allt sjalv. Ge­
nom att anvanda varandras kompetens och tillfora kompletterande kompetenser fran 
specialistforetag gar det att bli snabbare och kostnadseffektivare. Med en integration 
mellan foretagen gar det att minska riskerna och utnyttja resurser pa ett battre satt.

8.1. Kompetensbalansrakning
Kompetensbalansrakningen ar ett satt att beskriva hur kompetensfdrsorjningen i 
verksamheten klaras. I analogi med den ekonomiska balansrakningen finns en sida 
som beskriver varifran resurserna kommer ’’skulder och eget kapital” och en sida som 
beskriver vad de anvands till ’’tillgangar”.

I egen kompetens ingar den egna personalen med dess praktiska och teoretiska kom­
petens. Det motsvarar eget kapital och reserver i balansrakningen.

Bland ’’langa skulder” firms kompetens hos moder och/eller syster i de fall verksam­
heten ingar i en stdrre koncern. Om avtal skrivits med partners firms en mer langsiktig 
kompetensforsdrjning dar.

30



JisL
fjArrsyn

VARM EMARKNADEN OCH STORKUNDERNA

TillgSngar Eget kapital och skulder

"Anlaggnings-
tillgangar"

"Omsattnings-
tillgangar"

Egen kompetens

Moder/syster kompetens

(U _5
>

Partner kompetens-i £
2 5

|
Natverkets kompetens

Inhyrd kompetens

"Langa skulder"

"Korta skulder"

Figur 15. Kompetensbalansrakning

’’Korta skulder” ar den kompetens som finns i uppbyggt natverk, inhyrd kompetens 
fran konsulter, entreprendrer och underleverantdrer.

Pa tillgangssidan beskrivs hur kompetensen anvands. Bland ’’anlaggningstillgangar” 
finns organisation, arbetsmetodik, fasta rutiner, verksamhetssystem, kvalitetssakring 
m.m. som definierar hur strukturerat verksamheten genomfors. Bland ’’omsattningstill- 
gangar” finns pragmatiska losningar, ad hoc, andra metoder som varierar fran fall till 
fall. Den beror till stor del pa ’’hjarta och hjarna” hos medarbetare och lanad kompe­
tens.

Nagra aspekter pa att ha stor del egen kompetens ar att
1. det tar lang tid att bygga upp och ar dyrbart
2. det ar konserverande eftersom kompetensen har en tendens att skydda sitt ’’revir”
3. det ar sarbart om nyckelkompetenser forsvinner
4. beslut kan fattas och genomforas snabbt och konsekvent
I kap 12.5 beskrivs fragestallningen om utokat atagande hos kunden, eller kundens 

kund. Fjarrvarmefdretagen har tidigare byggt stor del av sin kompetensfdrsdrjning som 
”eget kapital”, dvs med egen anstalld personal. I olika tillfallen har man nyttjat extern 
hjalp, men mer som undantag an som regel.

Om fastighetsforetagen valjer att utoka sina inkop av energitjanster, integrera sig 
mer in mot kunden, kommer kompetensfdrsdrjningen bli en kritisk fragestallning. Det 
kommer att krava resurser med manga olika specialkompetenser som kan vara svara att 
anstalla, omfattningen och volymen kommer vara svar att uppskatta, det kommer att 
krava en intern organisation. Betydligt kostnadseffektivare och snabbare ar troligen att 
organisera tjansterna genom att kontraktera partners eller underleverantdrer under en 
3-5 arsperiod.

Fjarrvarmefdretagen skulle kunna erbjuda fastighetsagaren en mer komplett losning 
i samband med en nyinstallation eller forbattringar.
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9. KONKURRENS 
PA FASTIGHETSMARKNADEN

Konkurrens pa en marknad handlar till stor del om att erbjuda olika alternativ. Olika 
kunder har olika behov och vardesatter erbjudna tjanster pa olika satt. Mot det per- 
spektivet handlar konkurrensen om att identifiera vilka kundbehov som finns och vad 
kunderna ar beredda att betala for att fa sina behov uppfyllda.

9.1. Konkurrensmodell
Nedanstaende konkurrensmodell enligt Porter, nagot utvecklad, kan tjana som hjalp for 
diskussionen.

Konkurrensmodellen beskriver krafterna som paverkar en marknad, i detta fallet 
den del av fastighetsmarknaden som bestar av hyresfastigheter och lokaler.

Boxen i mitten utgors av marknad bestaende av konkurrerande foretag. Marknaden 
paverkas av omgivande faktorer som kunder, leverantdrer, nya aktdrer och substitut. 
Allt paverkas av allmanna trender i marknadsforandringar samt lagar och forordningar 
som reglerar forutsattningarna.

I detta fallet visas marknaden fastighetsforetag och med tyngdpunkt pa uppvarmning.

Marknads- Leverantdrer
forandringar

Nya aktdrer

*

Substitut

Distributorer,
slutkunder Lagar, forordningar

Figur 16. Konkurrensmodell enligt Porter, nagot vidareutvecklad32

9.2. Intern konkurrens
Fastighetsagarna ar stora som sma, privata, offentliga, bostadsrattsforeningar etc. I 
marknaden fdrsdker aktdrerna prohlera sig for att ge sig och sina kunder basta nytta.

Slutkunderna ar hyresgasterna som dnskar ratt kvalite till sa laga kostnader som 
mojligt. Hyresutrymmena kan vara bostader, lokaler, service, industries etc med olika 
dnskemal. Uppvarmningens kvalite, ventilation, varme/kyla, etc. varierar och det kravs 
hog energikompetens for fastighetsagaren for att klara alia fragor rent tekniskt. Kravs 
dessutom investeringar finns en hnansiell risk. Uppvarmningskostnaderna, fasta och 
rdrliga, skall i slutanden betalas av hyrorna.

Bland fastighetsforetagenZ-forvaltarna ar den egna energikompetensen varierande. 
Storre aktdrer har ofta god egen kompetens medan de mindre, ex bostadsrattsforening- 
arna, kan ha mycket begransad kompetens.

d2 M Porter, Competitive Advantage, sid 5
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Som visats i kap 4.2 sjunker uppvarmningsbehoven raknat per uppvarmd yta. Det ar 
troligen en kombination av energibesparingar och att nytillkomna fastigheter bar lagre 
energibehov.

En del av marknadskraften mellan fastighetsforetagen ar formagan att erbjuda sina 
kunder uppvarmning till ratt kvalite och pris. Den varmeleverantor som kan underlatta 
for fastighetsagaren att tillfredsstalla slutkundernas behov bar stora fordelar.

9.3. Slutkunder
Fastighetsagarnas slutkunder, i de fall fastighetsagarna inte anvander fastigheterna for 
eget bruk, utgors av hyresgaster i bostader, lokaler, industrier, etc. Behoven hos dessa 
varierar fran enbart uppvarmning och tappvarmvatten till mer kvalificerad klimatstyr- 
ning och processvarme.

Fastighetsagarnas konkurrenssituation vid mer kvalihcerade varmebehov blir relativt 
begransad. Risktagandet for att installera en komplicerad och dyr varmeanlaggning for 
att tillfredstalla en kund med hdga krav pa energitillforseln kan bli for stort. Foljden 
kan darfor bli att dessa mojliga kunder sjalva tvingas till att ta risken i fastigheten 
och varmeanlaggningen. For denne kund innebar det att kapital och kompetens maste 
bindas i nagot som inte ar kundens karnverksamhet. Detta ar ett skal till varfor manga 
processindustrier valjer att outsourca varmefdrsdrjningen.

Har buns mojligheter for energileverantdrerna att ge erbjudanden till fastighetsa­
garna och/eller slutkunderna for att losa mer komplicerade energibehov. Dels kan det 
medfora okad forsaljning och dels en hdgre betalfdrmaga.

Fastighetsfdretagens program for underhall och modernisering medfor en successivt 
minskande energiforbrukning. Hur denna minskning fordelas over aret och dygnet har 
inte undersokts bar. En intressant information skulle vara i vilken man den minskade 
varmeforbrukningen medfort omfordelning av uttagsmonstret. Har exempelvis den 
minskade varmeforbrukningen medfort minskad eller okad fossilbransle, kraftvarme, 
produktionskostnader, miljopaverkan, etc.

9.4. Leverantorer
Feverantdrerna av energi ar fjarrvarmebolagen pa respektive ort, elenergileverantorer, 
oljebolag, biobransleleverantorer, pellets, varmepumpar, etc.

Om alia energislagen konkurrerar med samma vapen, priset, blir kundens - fastig- 
hetsagarens - val ganska begransat. Kunderna ar betjanta av en konkurrens som bestar 
av flera olika ’’options”, fran enbart varmeleverans till en djupare integration hos 
kundernas kund.

De argument som tidigare framforts for fjarrvarmeleveranser ar att den ar trygg, 
saker och bekymmersfri och dessutom i de fiesta fallen det billigaste alternativet.

De konkurrerande bransleleverantorerna och varmepumpar har anammat kunder­
nas efterfragan pa bekymmersfri varme. De produkter som erbjuds tenderar att bli 
battre och battre. Tjanster erbjuds som minskar kundernas behov av att engagera sig i 
uppvarmningen. Det forsprang som fjarrvarmen tidigare haft kanske borjar att minska.

Har buns affarsmdjligheter for de fjarrvarmebolag som ar beredda att anpassa sin 
produktportfblj till fastighetsbolagens och deras respektive kunders behov. Det forutsat-
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ter att fjarrvarmebolagen far mer information och forstaelse for slutkundernas respec­
tive behov. Med en djupare integration mellan fjarrvarmeforetagen och fastighetsagarna 
kan detta bli mojligt.

Kraftvarme i produktionsmixen och okande elpriser medfor ett incitament for 
langre utnyttjningstider, flytta toppenergi till perioder da det Anns utrymme ytterligare 
kraftproduktion och hdga elpriser. Att kunna sanka bade framlednings- och returtem- 
peraturen i fjarrvarmenaten ger ytterligare kraftproduktion. Detta forutsatter ocksa en 
integration med kunden, och kanske aven med kundens kund.

9.5. Nya aktorer
Olika energioptimeringstjanster saljs till fastighetsagarna. Tjansterna ar allt fran att 
sal]a mer eller mindre avancerade reglercentraler, konsulttjanster for energiinventeringar 
och till 6vervakningstjanster och driftoptimering.

Ytterligare ett steg i den riktningen ar EPCo, Energy Performance Contracting. Er- 
bjudandet bestar i att erbjuda kunden en paketlosning for energibesparing inkluderande 
bartering, systemdesign, projektering, installation och hnansiering. Energibesparingarna 
garanteras och hnansierar, via kontraktet, installationerna. For att kunna bli aktuellt 
kravs relativt hog arlig uppvarmningskostnad, god besparingspotential, flera olika 
potentiella forbattringar och en payback pa kortare tid an ca 6-8 ar. Ytterligare beskriv- 
ning av EPCo gdrs i kap 10.5 nedan.

Fordelarna for fastighetsbolaget ar flera, investeringarna hamnar i nagon annans 
balansrakning, risktagandet ar minimalt, egen kompetens behovs inte.

Har Anns en mojlighet for fjarrvarmeleverantdren att erbjuda motsvarande tjanster. 
En fdrdel ar att fjarrvarmeleverantdren kan erbjuda losningar som ar effektiva bade for 
fjarrvarmen och slutkunden. Det totala risktagandet kan minska och energieffektivise- 
rande atgarder genomforas som annars aldrig skulle kunna genomforas av en fristaende 
EPCo-aktor.

9.6. Lagaroch forordningar
Tredjepartstilltradet har diskuterats nagot i 8.3. Hur TPA skulle paverka varmemarkna- 
den ligger utanfor ramen denna utredning.

En prisreglering av fjarrvarmemarknaden vore troligen forodande for fjarrvarme­
fdretagen. Den naturliga drivkraft for effektiv hushallning som Anns i att verka pa en 
fri marknad skulle slas undan. Drivkraften bestar i att svara mot marknadens behov 
och betalformaga. Med prisreglering ar risken uppenbar att en felaktig prissattning far 
negativa effekter.

Om prisnivan satts for lag kommer intresset for fjarrvarmeverksamhet att minska 
beroende pa for dalig lonsamhet. Avsattningar for investeringar langsiktigt underhall 
m.m. kommer att fa reduceras vilket sa smaningom leder till ytterligare hogre kostnader 
for produktionen. Kunderna genomfor inte energibesparande atgarder de skulle gjort 
vid ”ratt” priser.

Om prisnivan satts for hog kommer istallet overinvesteringar och for hdga interna 
kostnader att premieras. Det kommer heller inte kunderna till del. Dessutom kommer 
kunderna att genomfora energibesparingar som inte ar totalekonomiskt motverade.
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En prisregleringen kommer saledes att pa langre sikt troligen ge hogre kostnader for 
uppvarmningen oavsett om prisregleringen ar ’’gynnsam” eller ’’ogynnsam” for fjarr­
varmeforetagen. Det kommer troligen aven att medfora en storre miljobelastning efter- 
som fjarrvarmeforetagen har en mycket bra produktionsapparat med goda miljodata.

Energiskatternas forandringar i framtiden kommer naturligtvis paverka mark- 
nadsforutsattningarna. Mot ljuset av historiken inom energiskatteomradet ar det inte 
sarskilt meningsfullt att har forsoka beskriva tankbara scenarier och dess paverkan pa 
varmemarknaden.

9.7. Marknadsforandringar
De allra fiesta marknaderna praglas av overutbud vilket far till foljd att leverantorerna 
maste sdka och valja sina kunder. Transaktionskostnaderna, jfr kap 8.5 ovan, kostna- 
derna for att hitta ratt partner, minskar genom att leverantorerna prohlerar sig mot de 
kunder som passar dem bast. Ratt utnyttjat av fjarrvarmeforetagen innebar det att den 
egna organisationen kan slimmas utan att de totala kostnaderna okar. Den egna kom- 
petensen kan fokuseras pa att styra, samordna och leda verksamheten.

Bland fjarrvarmebolagen kan man notera en skillnad mellan arbetssatt. Den ena 
linjen ar att ha merparten av kompetensen inom den egna organisationen med anstalld 
egen personal. Den andra linjen ar att bara ha tillrackligt med egen kompetens och 
personal for att styra verksamheten. En skillnad verkar Annas mellan de storre respek- 
tive de mindre verksamheterna dar de storre tenderar att vilja ha mer inom den egna 
organisationen. Ett fdrsdk att beskriva detta ses nedan i avsnittet Kompetensbalansrak- 
ningen, Kap 8.6 ovan.

Aktorerna pa varmemarknaden har diskuterats i Fjarrvarme i Sverige 200133. En 
tidigare trend har varit att de stora aktorerna Vattenfall, Fortum och Eon dkat sina 
marknadsandelar. Under senate ar har flera aterkdp till kommunalt agda bolag skett. 
Hur detta kommer utvecklas framover ar svart att dverblicka och ligger utanfor denna 
rapport. Skalfordelarna i fjarrvarmen ar dock inte helt uppenbara. Med hansyn tagen 
till forutsattningarna pa respektive ort ar inte sjalvklart att storskalighet alltid leder till 
lagre kostnader och/eller lagre varmepriser.

Fjarrvarme i Sverige 2001, sid 19 ff
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10. KUNDENS HANDLINGSALTERNATIV

Fastighetsagarnas motiv for energibesparingar ar i forsta hand ekonomiska. Varme- 
kostnadernas sammansattning och struktur paverkar hur kunden agerar. Kundens egen 
kompetens att paverka sina varmekostnader inverkar ocksa. Stora fastighetsagare kan 
ha egen kompetens eller kdpa in kvalificerad kompetens externt. Mindre fastighetsa­
gare, bostadsrattsforeningar och ovriga mindre kunder har ofta begransade forutsatt- 
ningar att genomskada avkastningen pa olika atgarder.

Har Anns ett mindre antal foretag, entreprenorer, som hjalper fastighetsforetagen 
att reducera sina uppvarmningskostnader. Affarsiden ar att, baserat pa den prisstruktur 
som Anns fjarrvarmebolaget anvander, genomfora atgarder som minskar energikostna- 
derna for kunden. I paketet ligger ocksa kringtjanster som behovs for att genomfora 
atgarderna, forstudier, utredningar, berakningar, efterkalkyler, injusteringar m.m. Det 
ingar aven att salja utrustningar, reglercentraler, ventiler, montage, eftermarknad, m.m.

Vilken konsekvens atgarderna far hos fjarrvarmeleverantoren ar sekundart, sa lange 
man halier sig inom ramarna for leveransavtalet. Om det innebar okade kostnader hos 
fjarrvarmeleverantoren p g a ogynnsammare fdrbrukningsprohl, samre avkylning eller 
andra konsekvenser, sa lastar det inte kunden.

Fastighetsagarens alternativ for att utreda och genomfora energibesparande atgarder 
varierar. Med kompetensbalansrakningen i kap 8.6 som modell har nedan nagra hand- 
lingsalternativ indikerats.

10.1. Egen kompetens
En stdrre fastighetsagare kan halla tillrackligt med egen kompetens. Omfattningen pa 
energifragorna maste halla tillracklig volym for att underhalla kompetensen over tid. 
Mindre fastighetsagare kan ha svart att uppratthalla tillracklig volym for att motivera 
en egen stab.

Risktagandet for utfallet av energisparatgarderna ligger hos fastighetsagaren i den 
man det inte fdras vidare till utforandeentreprenader eller leverantoren.

Investeringar som gors maste hnansieras med egna medel och/eller lanas. Investe- 
ringarna hamnar pa balansrakningens tillgangssida.

Av DoU, aterinvesteringar och fornyelse kommer merparten att hamna pa resul- 
tatrakningen och belasta resultatet. Ar med stora aterinvesteringar kan darfor belasta 
resultaten kraftigt. For att balansera detta kan man tvingas till kompromisser dar lang- 
siktigt lonsamma atgarder maste skjutas pa framtiden.

Ett problem med egen kompetens ar, visats ovan, att skaffa och vidmakthalla hog 
egen kompetens. Det tar tid och kostar pengar. Dessutom ar det sarbart om nyckelper- 
soner forsvinner.

10.2. Konsulttjanster
Som alternativ till egen kompetens kan tjansterna kdpas in fran konsulter, antingen via 
langre avtal eller ad hoc. For bade stdrre och mindre fastighetsagare gar det att pa sa 
satt kdpa in hog och effektiv kompetens. Erfarenhetsaterforing fran manga olika typer 
av fastigheter kommer da den enskilde fastighetsagaren tillgodo.

For att fa kontinuitet i verksamheten kravs en god dokumentation som kan nyttjas 
mellan olika inhyrda konsulter. Fastighetsagaren behover sjalv bygga upp denna resurs.
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Hanteringen av investeringarna och dess finansiering faller Kelt pa fastighetsagaren. 
Beroende pa atgardernas karaktar och omfattning kan de hamna pa balansrakningen 
eller resultatrakningen.

10.3. Leasa energieffektiviserande produkter
For att minska investeringskostnaderna firms mojlighet att leasa utrustning. Syftet ar att 
minska kapitalbelastningen bos fastighetsagaren. Inskrivningar maste da gdras fastig- 
hetsboken for den utrustning som satts in. Finansieringsfdretaget behover skydda sina 
tillgangar i handelse av att fastighetsagaren kommer pa obestand.

I vilken man leasing av utrustning forekommer hos fastighetsagare bar inte under- 
sdkts bar.

10.4. Leverantorsgarantier for energibesparingar
Genom sarskilda erbjudanden kan leverantdrer av utrustning garantera energibespa­
ringar. Beroende pa omfattningen pa atgarderna kan mer eller mindre omfattande ga- 
rantier lamnas. Fastighetsagaren handlar upp atgarderna och utrustningen och far aven 
en utstalld garanti pa vilket resultat som kommer uppnas.

Svarigheterna med leverantdrsgarantierna ar flera.
• Installationskostnaderna i forhallande till de besparingar som gors
• Hur skall forandringar i fjarrvarmepriser hanteras?
• Hur skall garantierna utformas?
• Vad blir konsekvenserna om garantierna inte innehalls?
• Hur sarskiljs resultatet av genomforda atgarder fran inverkan av vader, hyresgas- 

ter, andra atgarder?
Avtalsmassigt gar detta att hantera, men osakerheten kring tolkningen kan bli stor.

I slutanden skall det ocksa finnas en leverantdr att utkrava garantin fran. Risken finns 
alltid att den som halier garantin inte finns kvar pa marknaden den dagen garantin 
behovs.

Vardet av en leverantdrsgaranti maste vagas mot vilka besparingar som gors, om de 
ar rimliga och stabiliteten hos leverantdren.

Investeringen hamnar pa fastighetsagarens balansrakning. Garantiutfastelserna ham- 
nar pa leverantdrens balansrakning och okar bans finansieringskostnader. Riskkostna- 
derna som leverantdren tar maste sjalvfallet fastighetsagaren i slutanden betala i form 
av ett hogre pris. Det ar en form av forsakringspremie som fastighetsagaren betalar i 
forskott for sin osakerhet i om atgarderna kommer ge avsett resultat.

10.5. Energy Performance Contracting, EPCo
EPCo ar ett samlingsbegrepp som anvants i Nordamerika for energitjanster dar ett fo- 
retag erbjuder en energibesparing, inkluderande finansiering och avkastning. Flera olika 
varianter finns, bar beskrivs bara nagra.34

En studie gors dar nulaget faststalls. Ett antal olika alternativ for besparingsatgarder

d4 Informationen ar hamtad fran hemsidorfran olika amerikanska och kanadensiska delstaters energimyndigheter.
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tas fram. Kunden och EPCo bestammer tillsammans vilka atgarder som skall genomfor- 
as och staller samman ett avtal for detta och vilket resultat som skall uppnas. Avtals- 
langderna ar typiskt inom 5-10 ar.

EPCo finansierar och genomfor atgarderna. Kundens balansrakning belastas saledes 
inte med nagra investeringar. Baserat pa utfallet av atgarderna sker en delning av utfal- 
let pa kunden respektive EPCo.

Fordelarna for kunden ar flera
• Eagre energikostnader
• Tillgang till extern hnansiering
• Den egna balansrakningen belastas inte
• Overforing av tekniska och hnansiella risker
• Forbattrade fastighetsegenskaper
• Battre boendekomfort
• Utbildning av egen personal
• Tillgang till energiexpertis
• Langsiktig planering av energianvandningen
Finansieringen av investeringarna skall ske med energibesparingarna. Avtalen kan 

laggas upp med olika principer. Nedan visas nagra.

First-Out
Har far EPCo 100 procent av kassaflodet Iran energibesparingarna intill dess att in­
vesteringarna samt EPCo vinst ar betalda eller avtalet loper ut, beroende pa vilket som 
kommer forst. Perioden darefter far kunden hela kassan fran besparingen.

Under avtalsperioden garanteras kunden att energikostnaderna pa manadsbasis aid- 
rig overskrider kostnaderna fore atgarderna genomfordes. En garanti kan aven laggas 
in om viss miniminiva pa energibesparingen.

For EPCo ar avkastningen garanterad, forutsatt att atgarderna far nagorlunda bra 
effekt. Om energibesparingarna ar stdrre an forutsatt kommer avkastningen snabbare, 
men blir dock inte hdgre.

Efter att avtalet lopt ut overgar agandet av utrustningen till kunden.

Delade besparingar
Delade besparingar innebar att EPCo och kunden delar pa vinsten av energibesparingen 
enligt en pa forhand given procentsats. Procentsatsen kan vara olika under avtalstiden, 
vanligen okande for kunden under den senate delen av avtalsperioden. Ett avtal skrivs 
dar egendomen overgar till kunden efter att avtalet lopt ut.

Den del som EPCo far skall tacka kapitalkostnaderna och dennes vinst. EPCo far 
sjalv avgdra hur stora insatser som skall gdras och nar de skall genomfdras. En tendens 
blir att fokusera pa atgarder med korta aterbetalningstider och hog energibesparing.

Under avtalstiden kan kunskapsoverforing till kunden ske med utbildning av drifts- 
personal vilket ger gemensam nytta for bagge parter.

Garanterade fordelar
Har garanterar EPCo att kunden far fordelar i form av lagre kostnader. EPCo overtar
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ansvaret for att betala energifakturorna. Kunden betalar EPCo en pa forhand given av- 
gift baserade pa ett basars kostnader, reducerat med en procentsats, t ex senaste 3 arens 
energikostnader - 15 procent. Basaret bestams, ingaende indexfaktorer for prisutveck- 
lingar, energiomsattning tas fram vilket paverkar utfallet under kommande ar.

Avtalsformen anvands pa storre kunder dar energibesparingarna kan vara stora. 
Avtalstiden ar vanligen 7-10 ar.

Under avtalsperioden skall EPCo kostnader for investeringar, drift o underhall, vinst 
m.m. hamtas hem.

Efter avtalsperioden overgar agandet och ansvaret till kunden.

10.6. Mindrefastighetsagares strategival
Vilken strategi som fastighetsagaren kan nyttja for att gdra energibsparingar beror pa 
egna forutsattningar och affarsmassig mognad. Sma fastighetsagare och sma privata 
bostadsrattsforeningar har ofta begransad egen kompetens i flera avseenden, t ex

• Begransad energiteknisk kompetens
• Svart att kdpa ratt och utvardera kompetens
• Svart att utvardera foreslagna atgarder
• Begransad affarsmassig kompetens
Eftersom den egna kompetensen ar begransad blir fastighetsagaren utlamnad till 

konsulter och leverantdrer. Fastighetsagaren kanske inte ens inser vilka brister som 
Anns i fastigheten. Fastighetsagaren kanske aven gor ett medvetet val att inte genomfora 
atgarder som han uppfattar som en stor ekonomisk risk.

Risken Anns att energibesparande atgarder inte genomfors eller att atgarder inte far 
dnskat ekonomiskt utfall.

Ett rimlig antagande kan vara att det Anns en stor efterslapning av atgarder bland 
mindre fastighetsbestand.

10.7. Storre fastighetsagares strategival
Bland de storre fastighetsagarna, privat saval som allmannyttiga, kan Annas en storre 
egen kompetens. Aven bland de rikstackande bostadsrattsorganisationerna Anns egen 
kompetens.

I vilken man de storre fastighetsagarna genomfor atgarder i egen regi eller kdper 
tjansterna har inte undersokts har. Enstaka exempel fran allmannyttan pekar pa att 
man kdper tjanster i okande utstrackning, dvs att man minskar den egna kompetensen 
till forman for inkopt kompetens, jfr Figur 15. Kompetensbalansrakning. De storre 
fastighetsforvaltarna har mojlighet att knyta till sig kompetens for langre uppdrag i 
form av langsiktigt lanad kompetens. Med nagra inledande testprojekt kan entrepreno- 
rens formaga att ta fram effektiva energibesparande atgarder undersokas. Faller det val 
ut kan ett storre program for hela fastighetsbestand tas fram. Mojligheter Anns att testa 
olika atgarder mot varandra.

Att kdpa in kompetens bade for utredning och genomforande ligger i linje med en 
allman tendens att fokusera pa karnverksamheten, dvs att hyra ut bostader och lokaler.
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11. FJARRVARM ELEVERANTOREN 
SOM ENERCIBESPARARE

Energibesparingar som fastighetsagarna utfor med nagon av metoderna ovan bar, 
utover paverkan pa de egna kostnaderna, aven paverkan pa fjarrvarmeleverantorens 
kostnader. Hur stor paverkan blir pa resultatrakningen beror av flera faktorer; t ex

• Ar priskonstruktionen kostnadsriktig ur produktionssynpunkt sa blir resultat- 
paverkan lag. Dalig anpassning, ex omotiverat stor rorlig del, kan istallet ge stora 
forsamringar pa resultatet.

• Om uppvarmningsbehovet i praktiken flyttas fran lageffekt- till hogeffekt- 
perioder sa okar branslekostnaderna och kanske aven effektkostnaderna om mer 
spetseffekt maste installeras

• Om energibesparingen medfor samre avkylning och hogre returtemperaturer sa 
okar branslekostnaderna i nat med rokgaskondensering

Energibesparingar som gors i fjarrvarmenat bor genomforas i samarbete med 
fjarrvarmeleverantoren. Risken ar annars overhangande att energibesparingarna ur ett 
systemperspektiv blir kontraproduktiva.

n.i. Fordelar samarbete leverantor - kund
Ett utvecklat samarbete mellan kunden och fjarrvarmeleverantoren for att gora energi­
besparingar skulle ha flera fordelar

• Energibesparingar kan premieras vilka ger bast effekt ur totalekonomisk syn- 
vinkel.

• Riktade insatser for att fa bort effekttoppar kan goras mot kunder dar over- 
foringseffekten ar begransande. Kulvertnatet kan utnyttjas effektivare och 
fortatningar bli mojliga.

• Minskade effekttoppar och lagre returtemperaturer minskar produktionskostna- 
derna, bade fasta och rorliga kostnader

• Miljokonsekvenserna av ’’felaktiga” energibesparingar undviks
• Kunden knyts narmare till fjarrvarmeleverantoren
• Fjarrvarmen blir tydligare det alternativ som optimerar totalkostnader och milj6- 

konsekvenser. Fjarrvarmen blir mer behovsorienterad istallet for produktionsori- 
enterad.

• Med genomforande liknande EPCo kan hnansieringsalternativ tas fram som ger 
laga kapitalkostnader. Marginalkostnader, fasta och rorliga, for produktion stalls 
mot marginalkostnaderna for energibesparingar.

• Fjarrvarmen skiljer sig mot ovriga uppvarmningsformer genom att ”ta ett stdrre 
grepp”. Energianvandningen optimeras kontinuerligt. Kundens energikostnader 
minskas i takt med teknisk utveckling. Fjarrvarmen skiljer sig darigenom mot 
andra alternativ med pelletspanna, bergvarmepump eller andra uppvarmningsal- 
ternativ. Dessa slutar i allmanhet med maskinvaruleverans och garantiperiod pa 
tva ar. Serviceavtal kan ibland slutas for att halla god funktion.

Sammantaget hnns stora fordelar med ett samarbete mellan fjarrvarmeforetaget och 
kunden. Fjarrvarmebranschen ar sammantaget relativt outvecklad i detta avseende.
Fjarrvarmeforetagens erbjudanden ar oftast begransade till serviceavtal for undercentra- 
ler.
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n.2. Hur genomfdra energibesparingar med fjarrvarme?
I stallet for att bygga upp en egen organisation i fjarrvarmeforetaget for att genomfdra 
samarbete med kunderna kan befintliga och nya entreprenorer utnyttjas. I enlighet med 
beskrivningen av kompetensbalansrakningen i kap 8.6 kan fjarrvarmeforetaget knyta 
till sig redan existerande specialistkompetens som kan fastighetsbranschens tekniska 
och ekonomiska fragestallningar.

De foretag som redan arbetar med olika koncept for energibesparingar kan aven ges 
forutsattningarna for fj arrvarmeproduktionen. Genom att kombinera dessa forutsatt- 
ningar med kundernas dnskemal bdr Idsningar hittas som ger bast totalekonomi.
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12. HANDLINGSVAGAR 
FOR FJARRVARM EFORETAG EN

Om energimarknaden reduceras till att enbart handla om pris riskerar fjarrvarmebo- 
lagen att missa affarschanser och fa felprissattning pa sina tjanster. Fjarrvarmebolagen 
bar med sin stora kompetens inom energiomradet unika mojligheter att utifran en sys- 
temsyn ge kostnads-, energi- och miljolosningar som i manga fall ar belt oslagbara. En 
av forutsattningarna ar dock en oppenhet for integration in mot slutkunden.

Vilka principiella handlingsvagar finns da for fjarrvarmeforetagen? Nedan visas 
nagra exempel, fran mycket enkla till integrerade.

1. ”Salj ljummet vatten”
2. Addera servicetjanster, overvakning, larm
3. Systemsyn med kunden, optimera ekonomi-, energi- och miljodata
Hittills bar merparten av fjarrvarmeverken begransat sin forsaljning till att ”salja 

ljummet vatten”. Nagra lagger till enklare tjanster kopplade till varmeforsaljningen och 
installationer.

Detta upplagg bar ofta varit tillrackligt eftersom varmepriset varit attraktivt och 
merparten av fjarrvarmeanlaggningarna drivits med relativt modesta avkastningskrav. 
Merparten av fjarrvarmeanlaggningarna bar ocksa agts av kommunala forvaltningar 
eller bolag.

I takt med att avkastningskraven pa fj arrvarmeverksamheterna hojs staller sig fast- 
ighetsagaren sjalvfallet fragan om den hojd avkastningen tas genom sankta kostnader 
eller hojda intakter.

i2.i. Vardekedjan
I Figur 17 nedan visas en vardekedja for foradlingen av raenergi till klimat. Flertalet 
energiverk definierar sin karnverksamhet till produktion-distribution-forsaljning. Ibland 
finns mojlighet till begransad branslelagring.

Vidare finns erbjudanden om serviceataganden for varmevaxlare med olika paket- 
losningar. Nagra foretag erbjuder leveransgrans efter varmevaxling i kundcentral. I 
enstaka fall finns erbjudanden om klimat inne hos kunderna.

Bland konkurrenterna biobransle, pellets, varmepumpar ser vi en tendens mot stdrre 
ataganden for att minska kundens risktagande. Det kan visserligen medfora hogre kost­
nader for kunden, men det ar anda vart det mot de alternativa kostnader som uppstar 
for kunden, t ex egen personal, reservdelskostnader, stillestandskostnader, klagomal 
fran slutkunderna.

Fjarrvarmens argument om att vara bekymmersfri jamfort med andra uppvarm- 
ningsalternativ halier mojligen pa att urholkas. Andra uppvarmningsformer kan 
erbjuda samma eller battre alternativ.

Inom manga branscher utnyttjar man samverkan med partners och underleveran-

R&bransle Foradling Lagring Produktion Distribution Forsaljning WX ” Klimat”

Figur 17. Vardekedjan fran raenergi till klimat
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torer for att kunna ge en sa komplett vara/tjanst som mojligt.35 Vid en installation av 
bergvarmepump ingar ofta borrning, utrustning och installation som forutsattning for 
att lamna garantiataganden.

Fjarrvarmefdretagen bar varit relativt aterhallsamma med att ge kompletta erbju- 
danden. Manga fjarrvarmefdretag overlater till kunden att valja varmevaxlare, dimen - 
sionering och ta risken for installationen. Ibland kan en rekommendation ges om vissa 
fabrikat och forhandlade priser. Risktagandet, tekniskt och ekonomiskt, ligger emeller- 
tid kvar hos fjarrvarmekunden.

Rimligtvis horde fjarrvarmeforetaget som expert inom fjarrvarme ha battre mojlig- 
het att bedoma och ta risken for en undercentral. Fjarrvarmeleverantoren bar ocksa 
battre mojligheter att forhandla med varmevaxlarleverantoren, skota service, etc.

Om ansvaret och agandet av undercentralen ligger hos fjarrvarmeleverantdren horde 
det den totala risken minska for fjarrvarmeleveranser.

Ytterligare drivkraft for radighet over undercentralen ar incitamentet till lagre retur- 
temperaturer i fjarrvarmenatet. Lagre returtemperaturer ar en stark ekonomisk faktor 
i fjarrvarmesystem med rokgaskondensering och i viss man i kraftvarmeproduktion 
(forutsatt flerstegsuppvarmning av fjarrvarmen i turbinkondensorer).

Med radighet over undercentralen sa okas fjarrvarmeleverantorens mojligheter att 
minska kostnaderna i produktionen. Om radigheten utokas ytterligare till inomhuskli- 
matet okar mojligheterna till produktionsoptimering, battre utnyttjande av kulvertnat, 
minskade distributionskostnader, lagre investeringar m.m. Fjarrvarmen kan optimeras 
utifran en bredare systemsyn an om man enbart dehnierar sig som leverantor av varmt 
vatten vid husliv.

Har buns en mojlighet for fjarrvarmefortagen att skilja sig mot konkurrenterna med 
att erbjuda en tjanst som gar langre i vardekedjan. Att utstracka den till varmevaxlaren 
ar ett mycket liter steg som innebar minimalt risktagande for fjarrvarmebolaget men en 
stor avlastning for kunden. Att erbjuda ytterligare tjanster, klimat eller processvarme, 
tangerar fjarrvarmebolagens kompetensomraden. Genom att knyta till sig foretag med 
specialistkompetenser inom dessa omraden kan ett mer komplett erbjudande ges till 
fastighetsforetaget och/eller hyresgasten.

12.2. Egen kompetens eller inkopt
Inom energibranschen ser vi sett en varierande grad av outsourcing, man koper in olika 
typer av tjanster. Tidigare kan inkopen ha begransats av dels strategi och dels av brist 
pa tillgang pa tjanster.

Numera buns overutbud inom snart sagt varje bransch. Rons niter, leverantdrer och 
entreprendrer maste vara aktiva i att sdka upp sina kunder. Man sdker kunder som pas-

jS Inom nybilsforsaljning kan man valja mellan olika radiopaket - under skalet ar det nagon av de stora elektro- 
nikforetagen, lostagbar dragkrok - levereras av underleverantor men monteras och besiktigas av forsaljaren, 
forsakring - genom nagot av de storre forsakringsbolagen, leasing - genom nagot finansieringsforetag. Tillaggen 
presenteras som en leverans genom bilforsaljaren som ocksa hartotalansvaret. Detar till och med sa attorn 
kunden valjer att franga erbjudandena och ta en egen Idsning pa ljudanlaggning sa forsvinner en del finesser, t ex 
rattkontroller, samordning med telefonsystem, etc. Kunden farombesorja installationen sjalv och billeverantoren 
tar inga garantier. Kort sagt, om kunden frangar tillaggserbjudandena kan han fa en samre totallosning.
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sar den profil man vill ha. Kostnaderna for att soka kompetens ligger inte i forsta hand 
hos fjarrvarmefdretaget. Det blir allt lattare med tiden att fa specialistkompetens inom 
olika omraden. Transaktionskostnaderna enligt Coase i kap 8.58.5 ovan ar alltsa laga 
och sjunkande.

Kostnaderna for att bygga upp egen kompetens inom exempelvis energibesparingar 
i fastigheter ar orimligt hdga. Samtidigt Anns motsvarande kompetens utanfor dorren 
som mer an garna skulle vilja samarbeta med fjarrvarmeforetagen for att kunna bear- 
beta fastighetsforetagen pa ett effektivare satt.

12.3. Hojda avkastningskrav
Efterhand som avkastningskraven pa anlaggningarna hdjts, utforsaljningar skett till ak- 
tdrer med huvudintresset utanfor kommungransen, reses en naturlig fraga om fjarrvar- 
meleverantdren utnyttjar situationen att anslutna kunder bar en mycket hog troskel for 
att andra uppvarmningsform. I citykarnor i storstader kan det tom vara omojligt att 
fa till stand nagon annan tillforsel av energi. Enligt ’’Uppvarmning i Sverige 2006” har 
avkastningen pa totalt kapital i samtliga fjarrvarmeverksamheter som drivs i bolags- 
form genomsnittligt dkat fran 5,99 procent ar 2001 till 6,47 ar 2004.36 Spridningen ar 
naturligtvis stor och beror delvis pa hur verksamheterna bedrivs.37

Forutsatt en soliditet pa ca 35 procent, vilket ar en vanlig niva i fjarrvarmeforetag, 
motsvarar avkastningen ca 18 procent pa eget kapital.

Mot den bakgrunden kan man fraga sig om avkastningen pa fjarrvarmeverksamhe- 
ten star i relation till risktagandet. Flera av affarsbankerna uppfattar fjarrvarmeverk- 
samhet som mycket lagt risktagande. Finansieringar av nya produktionsanlaggningar 
med extremt laga rantesatser har varit mojliga de senaste aren. Exempel firms pa rante- 
satser 20-40 punkter under Stibor 90 dagar.38 Det indikerar att affarsbankerna anser att 
risktagandet ar mycket lagt.

Avkastnin

10-12%

Figur 18. Avkastning, schematisk

d6 STEM Uppvarmning i Sverige 2006, tabell 4
d7 De maxi mala avkastningarna ligger i intervallet 50-60 procent. Man kan misstanka att dessa bolag har relativt 
sma balansrakningar och som kdper in energin fran leverantdrer.
38 En fdrutsattning ar haren leasinglosning dar bankerna kan utnyttja skatteeffekterna maximalt.
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Avkastningen pa den svenska aktiebdrsen, som ett genomsnitt av alia aktier pa bor- 
sen, varderas till ca 10 - 12 procent over langre tid, detta vid risken (3=1, dvs generalin- 
dex. Risken for en statsobligation ar 0 och avkastningen storleksordningen 3,5 procent.

Var ligger risken i fjarrvarmeverksamhet? Nedan visas pa nagra riskmoment
• Bortfall av kunder
• Kundforluster
• Tekniska havener
• Miljoproblem
• Branslepriser
• Skattenivaer och -principer
• Politiska beslut
Over langre tid kan man konstatera att fjarrvarmeverksamheterna generellt bar 

kunnat kompensera sig for forandringar, om inte omedelbart sa atminstone tillrack- 
ligt snabbt. Nagra enstaka exempel Anns pa fjarrvarme som gatt i konkurs. I de fallen 
Anns orsakerna att Anna bland agarna snarare an bland kunderna. Orimliga kundavtal, 
olampliga och ’’oversmarta” agare samt misskdtsel av anlaggningar ligger i dessa fall 
bast till i forklaringsmodellerna.

Manga fjarrvarmeverk bar mycket god riskspridning i sin produktionsmix med olika 
branslen, elproduktion. Om aven avfall fdrbranns Anns en intaktskalla for mottagning 
av avfall.

En val skdtt fjarrvarmeverksamhet horde ha en risk som ligger narmare en statsobli­
gation an generalindex pa bdrsen

En relevant fraga for kunderna ar da; Ar det rimligt med en hog avkastning i en 
fjarrvarmeverksamhet med mycket lag risk? Hur paverkar det priset och effektiviteten i 
verksamheten?

Hdga avkastningskrav i fjarrvarmeverksamheten medfor att investeringar tende- 
rar bli mer kortsiktiga. Hdga rantesatser innebar att kostnaderna for kapital kommer 
varderas upp. I valet mellan tva investeringar, en med kortsiktigt hog avkastning och 
en med langsiktigt hog avkastning kommer den kortsiktiga av premieras. Langsiktigt 
innebar det att kostnaderna for fjarrvarmeproduktionen kommer bli hdgre.

Vidare medfor hdga avkastningskrav att avvagningen av vilka som skall erbjudas 
fjarrvarme blir snavare, farre kunder med lagre anslutningskostnader.

12.4. Vem skall ta risken?
Risktagande kostar, ju hdgre risk desto storre kostnad. En generell regel ar darfor att 
den som bar bast formaga att bedtima en risk bor ocksa ta den. Det kommer att minska 
behovet av riskpremier.

I uppvarmningen av en fastighet utgor nagra av de storsta riskerna branslepris- 
utveckling och tekniska risker i anlaggningar. Andra stora risker kan vara val av fel 
entreprenorer och dalig forhandlingsposition vid tekniska problem.

En stor andel av fastighetsagarna bar ett fatal fastigheter bar begransade teoretiska 
och praktiska kunskaper om hur uppvarmningen fungerar. Aven for en val insatt kan 
det vara komplicerade anlaggningar som ar svara att forsta.

Detta bar i okande grad uppmarksammats av leverantorer av varmepumpar och pel-
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letsutrustning. Man erbjuder darfor helhetslosningar som minskar kundens risktagande.
Fjarrvarmebranschen bar mestadels undvikit att ga in i kundens anlaggningar, un- 

dercentralen ar kundens egendom och risk. Fjarrvarmeforetagen horde dock ha betyd- 
ligt battre formaga an en fastighetsagare att hantera risken i en undercentral. Nagra 
huvudargument for detta;

• Fjarrvarmefdretaget bar troligtvis flera undercentraler med liknande data och 
konstruktion. En enskild fastighetsagare bar bara en anlaggning.

• Fjarrvarmefdretaget bar egen energiteknisk kompetens och kan med latthet 
komplettera kompetensen om det skulle behovas. Fastighetsagaren med begran- 
sad kompetens bar svart att utvardera vad som ar ratt energikompetens.

• Vid fel i anlaggningen bar fjarrvarmefdretaget goda forutsattningar att fa utrust- 
ningsleverantoren att atgarda felet pa egen bekostnad. En enskild fastighetsagare 
ar mer i handerna pa leverantorens valvilja.

• Konsekvenserna for en underdimensionerad undercentral kan bli mycket lag for 
fjarrvarmefdretaget. For fastighetsagaren kan det i samsta fall bli nodvandigt att 
byta eller komplettera undercentralen belt pa egen bekostnad.

• Dimensioneringen av undercentralen kan goras snavare av fjarrvarmefdretaget. 
Ett storre jamforelsematerial buns med likartade fastigheter. En fastighetsagare 
tar hjalp av en konsult som pa inga villkor vill raka ut for underdimensionering. 
Tendensen ar att undercentralerna blir overdimensionerade, ’’for sakerhets 
skull”, och onodigt dyra.

• For fjarrvarmefdretaget ar prestanda pa fjarrvarmens returtemperaturer vasent- 
liga, sarskilt om produktionen ar forsedd med rdkgaskondensering. For fastig­
hetsagaren ar det en mindre intressant faktor, savida inte fjarrvarmepriset bar en 
stark styrande komponent for laga returtemperaturer.

Mycket talar saledes for risktagandet och radigheten over undercentralen horde 
ligga bos fjarrvarmeleverantoren. Trots detta ar det inte det vanligaste bland svenska 
fjarrvarmeforetag. I hardnande konkurrens och okat ifragasattande av fjarrvarmens 
inlasningseffekter kan det bli en nodvandighet att andra strategi.

12.5. Kundernas kanslighet for driftsavbrott
I ett diplomarbete39 bar kundernas kanslighet for avbrott i fjarrvarmeleveranserna un- 
dersokts. Studien gjordes pa kunder i Finland, men bor vara tillampbara pa den svenska 
marknaden.

Inledningsvis konstateras svarigheter att utvardera undersokningen eftersom dels 
svarsfrekvensen var lag och dels antalet fel var fa. En slutsats av detta kan vara att till- 
gangligheten for fjarrvarmen inte verkar vara nagot stort problem, vare sig nar det gal- 
ler leveransformagan i sjalva fjarrvarmenatet eller undercentralerna. Om detta stammer 
kan man konstatera att risktagandet for att overta ansvaret pa en undercentral horde 
generellt sett vara lagt. Pa enskilda enheter, speciella typer, alder, etc. kan givetvis storre 
risker bunas, men generellt sett utgor inte detta nagot overhangande problem.

Vardet av icke levererad fjarrvarme till kunder
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Olika kundkategorier ar mer eller mindre kansliga for avbrott. Vid kortare avbrott 
i bostader ar konsekvensen en mindre olagenhet med marginellt svalare inomhustem- 
peratur och avsaknad av varmvatten. For lokaler och industrier dar fjarrvarmen enbart 
anvands for uppvarmning och varmvatten leder heller inte avbrotten nagra egentliga 
ekonomiska konsekvenser. Om daremot fjarrvarmen anvands som en del i processvar- 
me kan de ekonomiska konsekvenserna bli betydande.

Nagra slutsatser och reflektioner av detta kan dras
1. Risktagandet for att ta over ansvaret for en undercentral ar troligen lagt. En 

fjarrvarmeleverantdr med god varmeteknisk kompetens horde kunna minska 
risken ytterligare genom ett fackmannamassigt agerande.

2. Risktagandet upplevs troligen stdrre for kunden an for fjarrvarmeleverantdren. 
Om fjarrvarmeleverantdren tar over risken minskar troligen riskkostnaderna.

3. Fjarrvarmekunderna bor kanske goras mer medvetna om fjarrvarmens tillforlit- 
lighet. Det ar ett viktigt argument i prisdiskussioner.

4. Kunder med processvarme kanske kan erbjudas forhojd leveranssakerhet. En 
processvarmekund som tvekar mellan fjarrvarme eller egen uppvarmning kan 
erbjudas forhojd leveranssakerhet. Antingen fysiskt eller med en avbrotts- 
forsakring.

5. Vardinrattningar och andra inrattningar dar halsorisker kan befaras vid avbrott 
kan erbjudas en forhojd leveranssakerhet genom sarskilda serviceavtal kopplade 
till leveransgarantier.

Sammantaget kan risktagandet antas vara lagt med ett utokat leveransatagande 
inkluderande undercentral i fastighet, samtidigt som det av kunden kan upplevas som 
en stor trygghet som svarligen kan astadkommas med konkurrerande uppvarmningsfor- 
mer.

Ett ekonomiskt overtagande av undercentralen av fjarrvarmeleverantdren far nagra 
konsekvenser som kan paverka bade balans- och resultatrakningarna.

1. Overforing av agandet innebar att kundens balansrakning lattas med bokfort 
varde och avskrivningsunderlaget forsvinner. Istallet uppstar en stdrre kostnad 
bland driftskostnaderna i resultatrakningen.

2. Formellt betraktas undercentralen som fastighetstillbehor och tas i ansprak av 
konkursforvaltare om fastighetsagaren tvingas i konkurs. Hur stort detta risk- 
tagande ar i praktiken beror pa den enskilde fastighetsagaren.

I fjarrvarmeleverantorens balansrakning kommer en post i form av undercentral i 
annans fastighet. Revisorerna kan ha synpunkter pa sakerheten.
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13.SLUTSATSER

Nagra slutsatser som kan dras av ovan sagda ar foljande;
1. Fastighetsagare, sma som stora, onskar lagre uppvarmningskostnader. Det kan 

ske genom energibesparande insatser och sankta priser
2. Sma fastighetsagare och bostadsrattsforeningar bar begransade forutsattningar 

att kdpa in tjanster och utvardera ratt atgarder. De behover hjalp!
3. Stora fastighetsagare har antingen egen energikompetens eller kan kdpa in 

kvalihcerad hjalp.
4. Fjarrvarmefdretagen maste ha priskonstruktioner som ger ratt signaler till 

kunderna. Alltfler entreprendrer hjalper fastighetsfdretagen att sanka sina kost- 
nader baserat pa priskonstruktionen. Fel priskonstruktion ger fel atgarder

5. Fjarrvarmefdretagen har vanligtvis bast formaga att bedtima tekniska och eko- 
nomiska risker i uppvarmningen. De totala kostnaderna for riskerna skulle 
minska om fjarrvarmefdretagen tog pa sig ett storre ansvar.

6. Konkurrenterna pa energimarknaden borjar integrera in sig hos fastighets- 
kunderna. Fjarrvarmefdretagen horde ha betydligt battre forutsattningar att gora 
ett bra jobb inom energieffektiviseringar.

7. Egen kompetens behovs i liten utstrackning. Det gar snabbare och ar billigare att 
kdpa in kompetens inom snart sagt varje omrade.
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Fjarrsyn - forskning som starker konkurrenskraften for fjarrvarme och fjarrkyla genom 

okad kunskap om fjarrvarmens roll i klimatarbetet och for ett hallbart samhalle, till exempt 

genom att bana vag for affarsmassiga losningar och framtida teknik. Programmet drivs av

Svensk Fjarrvarme med stod av Energimyndigheten. Mer information Finns pa www.svenskfjarrvarme.se/fjarrsyn

VARMEMARKNADEN OCH STORKUNDERNA

Rapporten fokuserar pa uppvarmningskostnader i flerbostads- lokal- och 
industrifastigheter och pa den nya verklighet som fjarrvarmefdretagen 
befinner sig i. En av de viktigaste slutsatserna ar att foretagen agerar 
pa en vikande marknad, det vill saga kunderna efterfragar allt mindre 
varme per kvadratmeter. Detta staffer stora krav pa nytankande for de 
fjarrvarmeforetag som vill utvecklas i framtiden.

Har beskrivs olika handlingsvagar som ett foretag kan valja for 
att med utgangspunkt fran egna forutsattningar se over sina framtida 
strategies Konkurrenskraften pa varmemarknaden kan forbattras avsevart 
genom ett mer aktivt kundarbete med syftet att minska kundernas 
kostnader. Till exempel kan man addera servicetjanster som overvakning 
och larm och tillsammans med kunden optimera energianvandningen med 
hansyn till ekonomiska och miljdmassiga forutsattningar.

Rapporten visar tydligt att kampen om kunderna kommer att bli allt 
hardare, men pekar samtidigt pa hur fjarrvarmefdretagen pa olika satt 
kan mota kundernas behov.
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