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Taxor och avgifter

En stor del av bostadsforetagens driftkostnader &r taxor och avgifter for
uppvarmning, el, avfall och vatten och avlopp. I Nils Holgersson under-
sokningen som genomforts sedan ar 1996 jamfors taxor och avgifter i
landets olika kommuner. Dari framgar att ar 2012 skiljde det 73 % mel-
lan den dyraste och billigaste kommunen i landet.

Uppvarmning

Kostnader for uppvarmning motsvarar den storsta delen av de taxebase-
rade avgifterna. Dessa kostnader motsvarar 5-15 % av hyreskostnaden
beroende pa vilken kommun det galler och pa den enskilda fastighetens
energiprestanda. For passivhus och lagenergihus kan det vara betydligt
mindre &n 5 % av hyran som gar till energikostnader. Dessa typer av hus
ar dock inte sa vanliga annu.

| kostnaderna for uppvarmning inkluderas bade varmvattnet i elementen
och tappvarmvatten. Ungefar 25 % av en fastighets uppvarmningsenergi
gér till tappvarmvatten och 75 % till uppvarmning av huset®. Stora vari-
ationer forekommer dock beroende pa byggnadstyp, husets installation-
er och antal personer i ldgenheterna.

Omkring 90 % av de svenska flerbostadshusen varms med fjarrvarme.
Resterande del varms framst med direktverkande el, varmepumpar, ol-
jepannor eller pelletspannor.

Fjarrvarme innebadr att varmvattnet produceras i en central produktions-
anlaggning och fordelas genom ett rorsystem till de anslutna fastighet-
erna. Fjarrvarme finns i 580 tatorter i landet. | Sverige ar fjarrvarme en
relativt miljoéanpassad uppvarmningsform eftersom merparten av bréns-
let som forbranns i fjarrvarmekraftverken &r icke-fossilt. Det innebar att
koldioxidutslappen fran den svenska fjarrvarmen ar relativt laga.

Priset pa fjarrvarme varierar mycket i landets olika prisomraden. Det
beror bland annat pa att olika fjarrvarmeverk eldar olika bréanslen, pa
olika markforhallanden for rérsystem och hur investeringarna sett ut.
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Men det beror ocksa pa att fjarrvarmebolagen har olika affarsprinciper
for verksamheten. Vissa bolag bedrivs helt enligt vinstmaximerings-
principen dar de vill 4stadkomma sa hdg avkastning som mojligt. Andra
bolag bedrivs enligt sjalvkostnadsprincipen eller med hansyn till poli-
tiska mal.

En fjarrvarmekund har ratt enligt fjarrvarmelagen att férhandla om pri-
set pa fjarrvarmen vid prisforandringar. Denna forhandlingsmojlighet ar
nagot som Hyresgastforeningen kan papeka i hyresférhandlingar i de
fall dar fastighetségaren motiverar hyreshojningar till stor del med
Okade fjarrvarmepriser.

El

Elen som anvands i ett flerbostadshus kan delas upp i fastighetsel och
hushallsel. Fastighetsel &r sadan el som kravs for att driva de centrala
systemen i byggnaden sa att den ska kunna anvandas pa avsett sétt. Ex-
empel pa detta ar elanvandningen for cirkulationspumpar, flaktar, hissar,
trappbelysning, avfrostning av hangrannor och dylikt. Fastighetselen
ingdr vanligtvis i hyran och kan typiskt uppga till 20 kWh/m? men stora
variationer forekommer beroende pa hustyp och vilka installationer som
finns.

Hushallselen ar den el som anvénds fér hushéllsandamal. Exempelvis
elanvandningen for spis, kyl, frys, disk, tvatt och andra hushallsmaskiner
samt belysning, datorer, TV och annan hemelektronik och dylikt. Hus-
hallselen betalas vanligen av hyresgasten separat vid sidan av hyran.
Konsumentverket har gjort en undersékning av 1000 hushall i flerbostads-
hus som visar pa en hushallselanvandning i genomsnitt pa 2400 kWh/ar.
Variationerna kan dock vara mycket stora beroende pa vilken utrustning
som finns i l1agenheterna. Med tvattmaskin, torktumlare, diskmaskin och
elektrisk golvvarme i badrummen kan hushallselanvandningen latt stiga
over 5000 kWh(/ar.

Fastighetselens andel av hyran &r oftast bara nagon eller nagra procent.
Elens andel av boendekostnaden kan dock vara upp emot 10 % om man
aven raknar med hushallselen.

Elens miljopaverkan diskuteras ofta och det gar att rakna pa manga
olika satt. Den svenska elproduktionen &r i princip koldioxidfri eftersom
den till storsta delen kommer fran vattenkraft och kéarnkraft. Dock ar
den svenska elmarknaden ihopkopplad med 6vriga nordiska l&nder
(utom Island). Det kan darfor anses mer relevant att tala om en nordisk
elmix. I denna finns en viss andel fossil energi vilket innebar att den
nordiska elproduktionen totalt sétt inte &r utslappsfri.
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EU arbetar for att skapa en Europeisk elmarknad. Vilka konsekvenser
detta skulle fa for till exempel de svenska elpriserna dr svart att forut-
séga. Att priserna skulle bli véasentligt lagre ar dock osannolikt. Gél-
lande miljopaverkan kan konstateras att stora delar av Europas elpro-
duktion ar baserad pa fossil energi, framst fossilt kol och gas.

Vatten och avlopp

Kostnader for vatten och avliopp uppgar till 1-10 % av hyran beroende
pa vilken kommun det géller och pa den enskilda fastighetens forutsatt-
ningar. Dessa avgifter ticker kommunens kostnader for vattenrenings-
verk och rorsystem for distribution.

Dricksvatten &r vart viktigaste livsmedel, och vi dr beroende av ett kon-
stant halsosamt och rent vatten i tillracklig mangd for att ma bra. | Sve-
rige har vi generellt god tillgang till vatten av hog kvalitet och de flesta
av oss behover inte 4gna manga tankar at att vi ska ha friskt vatten ur
kranen. | manga av véarldens lander ar dock vattenfragan en av de vik-
tigaste miljéfragorna. Brist pa rent och friskt vatten ar en av de storsta
globala hallbarhetsutmaningarna.

Avfall

Kostnader for avfallhanteringen uppgar till 1-4 % av hyran beroende pa
vilken kommun det galler. Avfallsfragan ar dock ett omrade som enga-
gerar manga manniskor. Avfallshantering &r en viktig fraga nar det gal-
ler att dstadkomma ett kretsloppssamhlle.

En rent ekonomisk aspekt av avfallshanteringen ar utbyggnad av fastig-
hetsnéra avfallsinsamling. Detta kan innebéra betydande investeringar
for fastighetségare vilket riskerar att ge hyreshdjningar for de boende. |
dessa fall maste nyttorna vagas mot kostnaderna.

Upprustning

| manga fall vill fastighetsagare vidta atgarder i samband med upprust-
ning for att minska de taxebaserade kostnaderna. Né&r det galler dessa
typer av atgarder ar det viktigt att titta pa den enskilda fastighetens for-
utsattningar och pa nivan pa taxor och avgifter i kommunen. Det finns
ett antal risker nér det galler de delar av upprustningarna dar finansie-
ringen beréknas ske genom lagre driftskostnader. Det galler framfor allt
det framtida energipriset och hur energibolagen &ndrar sina prismod-
eller.

Nér det géller energibolagets prismodell betyder en hdg andel fast pris
till exempel en l&gre kostnadsbesparing vid minskad kopt energivolym.
Under de senaste aren har manga energibolag andrat prismodellerna
eftersom priset inte pa ett tillforlitligt sett speglat foretagets kostnader.
An sé lange &r fjarrvarmemarknaden en helt oreglerad monopolmarknad
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varfor bolagen i princip kan ha vilket pris och vilka prismodeller som
helst.

Framtidens energipriser

Det ar sannolikt att energipriserna aven i framtiden kommer att stiga
mer &n KPI. Det finns dven en risk for att denna stigning tidvis kan bli
mycket kraftig. Det beror pa en mangd olika saker men den viktigaste
bakomliggande orsaken &r att vi utnyttjar jordens resurser pa ett ohall-
bart satt. 80 % av den globala energianvandningen kommer fran fossil
energi.

Fossil energi &r véxter och doda djur som lagrats i jordskorpan under
miljontals ar som under hogt tryck omvandlats till olja, kol och fossil
gas. Dessa energilager kommer att ta slut i framiden. Insikten kring att
vi pa allvar natt en utvinningstakt som inte kan fortga speciellt lange till
(kanske nagra decennier) har under de senaste aren paverkat priset pa
olja mycket kraftigt. Férutom att priserna riskerar att 6ka sa pekar allt pa
att priserna ocksa tidvis kommer vara mycket volatila.

| Sverige har vi som tidigare namnts en Iag andel fossil energi inom
energisystemet och darmed inom bostadssektorn. Problemet &r dock att
biobranslen och fornyelsebar elenergi konkurrerar med de fossila brans-
lena i olika sammanhang vilket gor att &ven priset pa dessa energislag
Okar.

Energieffektivisering

Hyresgastforeningens standpunkt &r att energieffektivisering ar en viktig
pusselbit for att na ett hallbart samhélle. Gallande energieffektivise-
ringsatgarder bor huvudprincipen vara att de ska vara kostnadseffektiva.
Med det menas att de ska finansieras genom lagre energikostnad i forsta
hand. Om en atgard aven hojer bruksvardet (som t ex vissa ventilations-
atgarder ibland kan anses gora) maste bedémmas fran fall till fall.

Det dr inte helt 1att att bedoma hur investeringar i energieffektiviserande
atgarder kan raknas hem. En god utgangspunkt ar dock att gora en
livscykelkostnadsanalys av de tankta energieffektiviseringsatgarderna
som pa ett balanserat satt tar hansyn till de risker som finns och hur
olika atgarder samspelar med varandra.

Nér olika energieffektiviserande atgarder bedoms ar det viktigt att ana-
lysen tar hansyn till att en atgard kan ge dndrade forutsattningar for en
annan atgard. Om man t ex tanker byta ut lackande fonster till valisole-
rade treglasfonster sa kommer det att spara en hel del energi. Det ar den
nya beraknade energianvandningen efter varje specifik atgard (t ex
fonsterbytet) som bor ligga till grund for ”nasta” atgard man vill rdkna
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pa. Det forekommer analyser av fastigheters energieffektivisering dar
atgarder summeras utan att beakta att de faktiskt paverkar varandra.
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