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“Hans Lind - det ar visst lonsamt
att energieffektivisera!”

Professor Hans Lind pa KTH i
, , Stockholm pastar i nummer
11/2010 av VVS-Forum att det inte ar
lénsamt att halvera energianvindningen
imiljonprogrammets bostdder. Hans
bakomliggande resonemang bygger pa
“business as usual”, vilket dr helt visions-
16st ndr det géller att 1¢sa en av var tids
storsta utmaningar. Dessutom motsags
hans slutsatser av studenter vid Lunds
universitet i ett av Sweco prisbelonat exa-
mensjobb: ”Varfor genomfors inte 16n-
samma energieffektiva investeringar?”.

Studenterna, Christer Gerdin och
Louise Hammarberg under handledning
av professor Stefan Yard vid Ekonomi-
hogskolan i Lund, pekar bland annat pa
bristande ekonomisk kunskap och otill-
racklig energideklaration.

Hans Lind hdvdar att det dr lurendre-
jeri att paketera olika dtgédrder for att
nd en genomsnittlig 16nsamhet i dtgér-
derna. Sa linge vi bara tittar pd den rena
l6nsamheten har han ritt. Men en lika
kritisk faktor for allt foretagande ar kas-
saflodet. Och viager man in betydelse av
kassaflode dr vissa investeringar hogst
motiverade. Gerdin och Hammarberg
pekar tviartom pa nédviandigheten att
paketera olika dtgdrder "for att kassaflo-
det frdn mycket l6nsamma investeringar
skall hjdlpa till att finansiera nédvindiga
investeringar”. Och fortsdttningen av
slutsatsen dr inte mindre intressant:
“Paketeringen madste definieras utifran
ett strategiskt perspektiv och dir energi-
konsulterna méste formedla risken av att
inte gora dessa energibesparingar.”

Trots denna och andra rapporter hin-
der ganska lite. Fastighetsbranschen, in-
klusive virderingsforetag och finanssek-
tor, har enligt vir mening ett alldeles for
kortsiktigt synsétt vad giller 16nsamhet
vid energieffektiviseringar. Det mdste
till korrekta kalkyler och inte minst en
attitydfordndring i branschen. Dartill
kravs statliga styrmedel som stimulerar
finansieringen.

Hans Lind lutar sitt resonemang mot
de avkastningskrav fastighetsbranschen
stéller pd sina investeringar. Vi menar
for det forsta att dessa inte kan betraktas
som huggna i sten. For det andra menar
vi att fastighetsbranschens kalkyler i
grunden dr felaktiga frdn borjan.

Lat oss fortydliga vad vi menar. Om en
dtgérd for energieffektivisering bedéms

vara lonsam eller inte bestims i
huvudsak av tre faktorer: risk, ener-
gipriser och avskrivningstid.

Risk: Energieffektivisering krdaver
forhallandevis stora investeringar
som med dagens referenskalkyler
verkar avskrdckande. Det beror
bland annat pa att banker och bygg-
herrar schablonmadssigt ligger in
en affirsrisk i kalkylrintan vilket
hojer kostnaden. Att kalkylera med
en affirsrisk drioch for sig inte
konstigt. Vakanser, hyresforluster,
oforutsedda hindelser av olika slag
madste naturligtvis in i kalkylen.
Men kostnaden for sjdlva energief-
fektiviseringen kan inte belastas med en
afférsrisk, den ska vigas mot framtida
hogre uppvarmningskostnader. En inves-
tering i 6kad energieffektivitet dr att mi-
nimera den framtida kostnaden for drif-
ten. Affarsrisken i att energieffektivisera
dr med andra ord noll. Samtidigt 6kar
fastighetsvirdet pd grund av att kassaflo-
det och den framtida energiklassningen
forbéttras. I sjdlva verket borde déarfor
investeringar i energieffektivisering
tvdrtom ge en affarsbonus som sdnker
rintekostnaden. Risken ligger snarare i
attinte energieffektivisera, precis som
understryks i Lundastudenternas exa-
mensarbete.

Energipriser: Energieffektiviseringsat-
garder ska inte finansieras med hojda
hyror. Aterbetalning ska ske genom ligre
uppvdrmningskostnader. Historiskt vet
viatt el- och fjdrrviarmepriserna har dkat
cirka tva procent mer per ar dn KPI un-
der den senaste tjugodrsperioden.

Vi vet ocksd att Sverige har forhdllan-
devis ldga elenergipriser jamfort med 6v-
riga ldnder i Europa. Nu 6ppnas elndten
upp Over grianserna, vilket leder till en
utjimning av priserna. Samtidigt arbe-
tar man i 6vriga Europa pa samma vis
som i Sverige for att avskaffa beroendet
av fossila brinslen, vilket sannolikt leder
till hogre energipriser. Det dr darfor en
inte alltfor djarv gissning att vira energi-
priser dven fortsittningsvis kommer att
oka mer dn KPL

Avskrivningstid: Vilket tidsperspektiv
ska vi ha nir vi talar om energieffektivi-
seringar pd det befintliga byggnadsbe-
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stdndet? Miljonprogrammet har en dlder
pa 40-50 dr och har troligtvis lika lang
tid kvar innan de behdver dtgirdas igen.
Och det rimliga ar att avskrivningstiden
dri paritet med varaktigheten hos atgar-
den. Jimfoér med skogsbruket, dir det
perspektivet dr sjdlvklart.

Med ritt tidsperspektiv och ingdngs-
varden i kalkylen avseende framfor allt
risk, energipris och avskrivningstid ar
energieffektivisering av befintliga bygg-
nader i de flesta fall Ildénsamt. Miljonpro-
grammets upprustning utgoér dirmed
ett gyllene tillfdlle att snabbt kunna fa
effektiklimatarbetet. Bostadshus med
700 000-800 000 ldgenheter dr renove-
ringsmogna. Dartill kommer ungefar
lika mycket som har byggts fore och ef-
ter det vi kallar miljonprogrammet.

Men for att detta ska bli verklighet krivs
tva saker for att den till synes hoga inves-
teringskostnaden inte ska avskracka:

1) Att aktorerna pd fastighetsmarknaden
ldr sig mer om ldgenergibyggnader och utifrdn
det dndrar sdvdl instdllning som kalkyler.

2) Statliga initiativ i form av styrmedel
som stimulerar kreditgivarnas vilja att ge
formadnliga villkor vid energieffektivisering av
byggnader.

For att nd EU:s och riksdagens mal
madste den fordndringen ske nu. Vi har
helt enkelt inte tid att fortsétta 1ita felak-
tiga berdkningar pd aterbetalning kontra
investeringskostnader styra.
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