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Arets upplaga kopplar energiprestanda till klimatmal, ekonomiska risker och sasongsvariatio-
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ner - med fokus pa hur transparens, teknik och beteende driver den grona omstallningen.




ENERGI | FASTIGHETER -

Ett satt att navigera relationen mellan energi, investeringar och hallbarhet

Sedan 2021 har vi stravat efter att 6ka transparensen inom fastighetsbranschen genom att presentera vara datarapporter. Arets utgava &r den
femte i sitt slag - informerad av insikter och lardomar fran tidigare analyser. Det gor Energi i Fastigheter till ett levande dokument, dar varje ny

upplaga fordjupar forstaelsen med hjalp av historisk data, nya perspektiv och utvecklade metoder.

Syftet ar fortsatt detsamma: att visa hur verklig energianvandning i fastigheter utvecklas éver tid - och hur den férhaller sig till klimatmal,
regelverk och ekonomiska realiteter. | arets arbete har vi utgatt fran data som stracker sig tillbaka till 2019 och fortsatt utveckla

vara prognoser fram till 2030. Det gor det mojligt att identifiera monster, avvikelser och brytpunkter

i en bransch som ar mitt uppe i en omstallning.

Rapporten fungerar darmed som en konkret utvardering av den grona omstallningen -
men ocksa som en spegling av hur ndra sambandet blivit mellan energi, transparens och
kostnad. Energi dr inte langre bara en teknisk fraga. Det ar en strategisk resurs, en
klimatindikator och ett nyckeltal for affarsmassig hallbarhet.

Vi hoppas att rapporten inte bara ger en uppdaterad nuldgesbild, utan ocksa hjalper
dig att se vad som ar pa vag att forandras - och vad som kravs for att paverka riktningen.

Miljoner datapunkter vantar nu bara nagra sidor bort.

Trevlig ldsning - och hor garna av dig om du vill diskutera vidare!
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| den har rapporten kommer du att ta del av framforallt fyra olika typer av diagram. Har ger vi dig en kort férklaring till hur dessa ska lasas.
Ett dterkommande statistiskt matt i denna rapport ar energianvandning delat med area per ar, matt i kwh/m2. Denna malstorhet har estimerats
for ett antal grupper i datan, exempelvis flerbostadshus och lokaler.

Linjediagram

Du kommer i rapporten se ett antal
linjediagram. Beroende pa avsnitt kommer
axlarna representera olika varden. |
exemplet till hoger representerar X-axeln
tid och Y-axeln elanvandning i kwh/me,

Heatmaps

Varje ruta i diagrammet ovan representerar
en bestamd period av tid. | rapporten kommer
denna att utgdras av bade en manad och som
ar. Siffran i rutan visar istallet medelvardet av
energianvandningen per kvadratmeter av alla
fastigheter inom en byggnadstyp.

Bubbeldiagram

Ett bubbeldiagram visar tre dimensioner

av data samtidigt: x- och y-axlarna visar

tva variabler, medan bubblans storlek
representerar en tredje. Ju storre bubbla, desto
hogre varde. Diagramtypen anvands for att
snabbt identifiera monster, variationer och
avvikelser ndr flera faktorer samverkar.

Stapeldiagram

| rapporten kommer du finna ett antal
stapeldiagram. Hojden for respektive stapel
visar vardet for den valda kategorin.

NYCKELTAL

15 000 000 datapunkter

1 ligger till grund for denna rapport, vilket ar en betydande ¢kning jamfort med féregaende ars rapport. Det innebadr att
arets rapport ar den mest valférankrade och robusta hittills, med en nastan tredubbling av datamangden.

En annan anledning till det 6kade dataunderlaget ar att rapporten du haller i, studerar energianvandning under flera
ar. Du kommer aterkommande att se data fran sex ar tillbaka och prognoser 6 ar framat. Detta medan tidigare rappor-
ter zoomat in pa timdata-niva. Det utdkade underlaget mojliggor utforandet av alltmer sofistikerade och detaljerade
analyser, vilket ytterligare starker rapportens tillforlitlighet och innehallsmassiga precision.

1 500 fastigheter

ar det totala underlaget for analysen. Urvalet av denna grupp har skett efter noggrann filtrering dar fastigheterna
— bedoms som representativa for de angivna fastighetsgrupperna och dar de kvalificerat sig genom att uppfylla vissa
matkriterier.

| Analyser av dessa fastigheter har alltsa mojliggjort formuleringen av meningsfulla slutsatser utan att dvervaldiga
analysprocessen med overflodig datamangd.

10 prognosmodeller
har anvants i denna rapport. Att anvanda flera olika prognosmodeller innebdr en strategisk metodik for att 6ka den
overgripande tillforlitligheten och nyttan av prognoserna.

Denna diversifiering mojliggor att prognoser kan anpassas och optimeras for olika fastighetsgrupper och specifika
andamal. Genom att tillampa olika modeller kan man dra nytta av deras unika styrkor och kapabiliteter, vilket
resulterar i mer traffsakra och robusta forutsagelser. Vart att namna ar att alla prognosdiagram utom de med
CRREM-data, anvander sig av dygnsdata.
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PROGNOSER

Helfargat omrade visar historisk data

Tonat omrade visar prognosticerad utveckling
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| stravan efter att tydliggora riktningen for svenska fastigheter prognostiserar vi bade el- och varmeanvandningen for bostader och lokaler fram
till 2030. Det &r aret da samhallet forvantas ha implementerat dtgarder for att minska energianvandningen. Prognoserna, baserade pa tidigare
anvandning mellan 2019 och 2024, antas vara konservativa eftersom de inte tar hansyn till forvantad okning av renoveringstakten eller de
vaxande ekonomiska incitamenten som direkt paverkar fastighetsbranschen. Detta kan innefatta allt fran grona lan till en dkad efterfragan och
installation av solpaneler.

Validering ar en viktig del av var process for att bygga prognosmodeller for energianvandning. Det handlar om att utvardera hur val modellen
presterar pa data som den inte har tranats pa. Detta gors for att sakerstalla att modellen inte bara dveranpassar sig till traningsdatan och kan ge
tillforlitliga prognoser for framtiden.

Arbetet bakom denna rapport bygger pa ett enormt dataunderlag och vissa insatser har gjorts for att tillgangliggora information nar det kom-
mer till bade urval och datahantering. For att Iasa mer om hur det bakomliggande arbetet sett ut, kan du bladdra till slutet av rapporten dar vi i
en langre utstrackning redogor for processen.

ENERGI, EKONOMI OCH TRANSPARENS I SAMVERKAN

Energianvandningen i en fastighet dr inte bara en teknisk fraga - den ar ekonomisk, klimatrelaterad och i allt hogre grad strategisk. | denna del av
Energii Fastigheter inleds den analys som satter siffror pa det vi allt oftare hor: att energi, utslapp och kostnader ar delar av samma ekvation.

Nar vi gar igenom datan ser vi hur férandringar i energiprestanda ofta korresponderar med forandringar i driftskostnader - men inte alltid. /i ser
monster som vacker fragor om styrning, om jamforbarhet och om investeringsprioriteringar. Vi ser exempel dar minskad anvandning inte lett till
minskade utslapp, och fall dar effektiviseringsatgarder haft storre effekt pa ekonomin an pa klimatpaverkan. Att tolka dessa samband - att forsta
varfor - dr en forutsattning for att arbeta strategiskt med bade hallbarhet och lénsamhet.

Detta ar sarskilt viktigt i en tid dd energidata inte langre ar en intern fraga. Banker, investerare och upphandlande parter efterfragar transparens
-inte bara i utslapp, utan i hur energieffektivitet konkret paverkar ekonomi och risk. Att kunna visa upp sin fastighets energiprestanda har blivit
ett satt att bygga finansiell trovardighet. Darfor ar relationen mellan energianvandning och kostnader mer central an nagonsin - for varje insats i
effektivisering ar i grunden ett kostnadsarbete. Och nar kostnaden gar ner, féljer ofta utslappen med.

Det ar just detta samband - mellan energidata, klimatnytta och ekonomisk styrning - som vi velat fordjupa i arets rapport. Insikterna som
presenteras har ar tankta att fungera som beslutsunderlag. Vi hoppas att ni, nar ni bladdrar genom trenderna och kurvorna, bar med er detta
perspektiv; att varje forandring i ménster, varje rorelse i datan, ocksa har en potentiell effekt pa era marginaler, er klimatpaverkan - och er roll pa
en marknad dar transparens blivit ett nyckelord.

P4 ndsta sida synliggor vi den utveckling som lett oss hit -hur energifragan har gatt fran att vara ett tekniskt driftsomrade till att bli en integrerad
del av finansiell riskanalys och strategisk styrning. Genom en 6versikt av viktiga lagar, direktiv och marknadsférandringar visar vi hur trycket 6kat
pa fastighetsdgare att inte bara mata och félja upp sin energianvandning, utan ocksa att redovisa den ¢ppet, sparbart och i linje med investerares
och langivares krav pa transparens.

Det ariskarningspunkten mellan klimatpolitik, rapporteringsregler och finansmarknadens logik som en ny spelplan vuxit fram. Energieffektivisering
ar i dag inte bara en vag till lagre klimatpdverkan - utan ett satt att minska kapitalkostnader, 6ka tillgangen till grona finansieringsldsningar och
framtidssakra fastighetsvarden. For att mota dessa krav kravs inte bara atgarder, utan formaga att visa dessa-i siffror, i struktur och i berdttelsen
om hur man som fastighetsdgare arbetar mot ett mer resilient och hallbart bestand.
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TRANSPARENSSPIRALEN

Dagens fastighetsmarknad ar pa manga satt formad av en logik som tog sin borjan 2015. Nar Parisavtalet slog fast 1,5-gradersmalet, sattes
en ny riktning for klimatpolitiken - men ocksa for hur foretag, investerare och myndigheter skulle borja se pa ansvar, risk och langsiktigt varde.

| takt med att kraven konkretiserats har energidata rort sig fran tekniska system till styrelserum, fran matvarden till beslutsunderlag. Den har
spiralen visar hur en rad avgorande steg - inom lagstiftning, finansiering och uppfoljning - samverkat och forstarkt varandra. En utveckling som
pekar i samma riktning: transparens har blivit ett affarskritiskt verktyg.

.....

S e

Parisavtalet sluts

Pa FN:s klimatmote i Paris enas varldens lander om att halla den globala
uppvarmningen val under 2 grader - med sikte pa 1,5 grader. Sverige
~ satter malet att na netto-nollutslapp senast 2045. Avtalet markerar
en vandpunkt for klimatpolitiken och lagger grunden fér nya krav,
strategier och investeringar.

Klimatlagen |
Sverige blir forsta landet i varlden med en lagstadgad klimatpolitik. |
Malet om nettonoll ar 2045 cementeras och klimatmalen blir styrande I
for regeringens politik.
‘ EU Presenterar den Gréna Given
Ett nytt strategiskt ramverk for hallbar tillvaxt, Fastigheter, energi och
finans inkluderas i den gréna transformationen.

Gréna Laneprogram
SEB, Swedbank, Handelsbanken och andra bérjar strukturera om sina
fastighetsportfoljer med sarskilda villkor for energieffektiva byggna-
der. Fastigheters energiklass och dokumenterad miljopaverkan bérjar

paverka rantesatser och kreditvillkor. J EU Taxonomin och hallbara investeringar

Banker och investerare i Sverige bérjar anvanda taxonomin som grund
for gron finansiering, Fastighetsdgare maste kunna visa konkret data

. . - 4 ~ pa att deras tillgangar &r i linje med taxonomins krav.
Lagen om energideklarationer skarps | P Beng J

Alla nybyggda och storre byggnader maste ha deklarationer som
ar lattillgangliga for allmanhet och investerare, Datakvalitet och
jamforbarhet forbattras. ;

) Klimatrisk = Finansiell risk
Finansinspektionen publicerar rapporten “Klimatrisker i den svens-
ka finanssektorn’. Budskapet ar tydligt: fastigheters energipre-
standa paverkar kreditrisk, vilket paverkar bankernas tillsyn och

Europeiska Centralbanken och nya kreditriskmodeller z e PevE
‘ kapitaltackning.

Flera europeiska banker maste nu inkludera klimatrelaterade ris-
ker i sina kreditmodeller. Det paverkar hur finanssektorn varderar | =
fastigheter - sarskilt energiprestanda, utslapp och klimatrisk -

och spiller Gver &ven pa svenska banker vid refinansiering eller | Forslag pa modell for energiklassning
internationell exponering. Boverkets mdl dr att battre harmonisera med EU:s direktiv. Klass-

zoz; ningen ska kunna anvandas som beslutsunderlag for finansiering
~ och klimatriskbedémning.

CSRD och en ny rapporteringsplikt |
Corporate Sustainability Reporting Directive boérjar gdlla stegvis |
fran 2024. Trots forslag om forenklingar via  Omnibusférslaget
kvarstar direktivets syfte: att koppla hallbarhet till finansiell rappor-
tering. Energiprestanda och utslapp blir en naturlig del av bolagets
finansiella berattelse.

)

Obligationsramverk kraver verifierbar data

Flera svenska fastighetsbolag uppdaterar sina Green Bond Fra-
meworks under 2024. | takt med att EU:s taxonomikrav och disclosu-
7 re-forvantningar skarps, kravs nu ofta verifierad, sparbar och publikt
redovisad energiprestanda for att fa tillgang till gréna finansierings-
villkor.

Kraftiga ranterdrelser pressar effektivisering |
Under 2024 driver fortsatt rantetryck och energiprisvolatilitet fast-
ighetsagare i privat och offentlig sektor att se energibesparing som [
ett verktyg for kassaflodesoptimering. Manga upphandlar nu tekniska
energitjanster eller Al-baserad driftoptimering - inte framst av kli-
matskal, utan for att mota krav fran agare, langivare och hyresgaster.

I
J Energidata i hyresgistdialog och avtal
Allt fler fastighetsagare borjar aktivt integrera energidata i hy-
resgastavtal och kommunikation. Transparens kring fastighetens
prestanda blir ett satt att skapa fortroende, starka hallbarhetsprofilen
och undvika framtida avtalsrisker. En utveckling som drivs av krav fran
bade offentliga och kommersiella hyresgaster.

Inférande av MEPS for befintliga byggnader |
Under 2025 bérjar EU:s medlemslander implementera de reviderade
direktiven for energieffektivitet (EED) och byggnaders energiprestanda 55
(EPBD). En central del av dessa direktiv &r inférandet av minimikrav pd
energiprestanda (MEPS) for befintliga byggnader, sarskilt de med samst
prestanda. Detta innebdr att fastighetsdgare behover genomfora en-
ergieffektiviseringsatgarder for att uppfylla de nya kraven, vilket i sin
tur paverkar fastigheternas vdrde, driftkostnader och tillgang till finan-
siering. Transparens kring energidata blir darmed avgorande for att sa-
kerstalla efterlevnad och for att kommunicera byggnaders prestanda till
investerare, hyresgaster och andra intressenter.

| )
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SEX AR AV ENERGI

Det har stapeldiagrammet visar den sammanlagda energianvandningen per ar i kilowattimmar per kvadratmeter (kwh/m?) for aren 2019 till 2024,
uppdelat pa varme (réd) och el (grén). Detta en drssummerad Oversikt dver totalforbrukningen per kvadratmeter i fastigheterna som ligger till
grund for denna rapport. Diagrammet visar hur energianvandningen forandrats dver tid pa arsbasis, utan att ta hansyn till sdsongsvariationer.

Sakta men sdkert nedat @
P& drsbasis ser vi en tydlig dvergripande nedgang i den totala
energianvandningen. Minskningen ar relativt jamnt fordelad
mellan varme och el, men det dr sarskilt elanvandningen som
har minskat stadigt varje ar - fran 43.8 till 39.5 kWh/m?,
\Varmeanvandningen varierar mer mellan dren, men visar ocksa
en langsiktig minskning. Detta tyder pa att effektiviseringar 1D
successivt far genomslag i det totala energibehovet.

=

00

Energikurvan foljer beteende @
En sarskilt intressant avvikelse ar aret 2020, dar
elanvandningen minskar markant jamfért med bade 2019 och
2021 - trots fortsatt hog varmeanvandning. Det sammanfaller
med pandemin, dd manga kontor stod tomma och drift av
belysning, ventilation och IT minskade. Aret kan ses som

ett undantag, men ocksa som en paminnelse om hur snabbt 40
energibehovet kan paverkas av forandrade beteendemonster.

Procentuell forandrin
8 (@) 38% @(-9,82%)

80

kWh/m?

60

20

2019-2024

Diagrammet nedan visar den manatliga energianvandningen (varme och el) uttryckt i kwh per kvadratmeter for alla fastigheter, oavsett
byggnadstyp, under perioden 2019 till 2024. Manaderna visas langs X-axeln och aren langs Y-axeln. Fargskalan gar fran lagre till hogre
anvandning, vilket gor sasongsvariationer och trender visuellt tydliga.

2023 2022 2021 2020 2019
kwh/m?

2024

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

Till skillnad fran arsgrafen, som visar totalnivaer, framtrader har ett starkt sdsongsmaénster dar energianvandningen konsekvent nar sin topp
under vintermanaderna, med nivaer omkring 18-21 kWh/m2 Sommaren, sarskilt juli, visar lagst férbrukning - ofta sa lagt som 3.9-4.5 kwh/
m? Intressant nog syns en latt nedatgaende trend under sommarhalvaret, dar juli exempelvis minskat fran 4.5 kwWh/m? (2019-2021) till 3.9-4.0
(2023-2024). Vintermanaderna ligger daremot relativt stabilt dver tid, vilket tyder pa att forbattringar i energieffektivitet framst fatt genomslag
i mellan- och ldgsasong - medan varmetopparna ar fortsatt svara att paverka.

Denna typ av graf kan nastan betraktas som en visualisering av Sveriges energibehov Gver aret, dar uppvarmningssasongen tydligt
dominerar forbrukningen. Diagrammen synliggdr samma utveckling - men pa helt olika satt. Arsdiagrammet hjalper oss att forsta langsiktiga
trender, exempelvis att elanvandningen minskar over tid, medan manadsdiagrammet visar nar pa aret energi anvands, och ger en mer detaljerad
bild av var forbattringar sker - och var utmaningar kvarstar. Tillsammans ger diagrammen en kompletterande helhetsbild av energianvandningen
i Sveriges fastigheter: fran det kumulativa arsvardet till de pulserande sasongsmonstren som styr energisystemets belastning.
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OVERBLICK

Pa denna sida presenteras tva diagram som ger en inblick i energianvandningen for bade bostader och lokaler. Till skillnad fran foregaende sida,
dar fokus lag pa den évergripande utvecklingen, riktar vi nu in oss pa att analysera utvecklingstakten med en sarskild tonvikt pa uppdelningen av
energianvandning mellan el och varme. Dessa diagram erbjuder en forstaelse for de specifika energitrenderna inom dessa tva grupper och belyser
hur relationen mellan el och varme bidrar till den samlade energianvandningen.

Pa Y-axeln mats energianvandningen i kilowattimmar per kvadratmeter, medan X-axeln representerar tiden i ar. Notera att det roda faltet
representerar normaldrskorrigerad varme och varmvatten och den grona fastighetsel.

BOSTADER

Tripp, trapp, trull.(@)
\Vdrmeanvandningen sjunker gradvis fran 115,4

kWh/m? (2020) till 108,7 kWh/m? (2024).
Minskningen ar marginell men stabil, vilket kan tyda
pa langsam effektivisering eller mildare vintrar.
Trots detta ar varmebehovet i bostdder fortfarande
klart hogre an i lokaler, vilket speglar skillnader i
drift, komfortkrav och anvandningsmonster.

Lag och stabil el (@)
Elanvandningen i bostader har minskat nagot, vilket
speglar en gradvis effektivisering - sannolikt drivet
av okad medvetenhet och mer energieffektiva appa-
rater. Minskningen sker dock i langsammare takt dn i
lokaler, vilket kan bero pa att anvandningsmonstren
ar mer stabila och darmed lamnar mindre utrymme
for beteendebaserade besparingar.

Procentuell férandring
2019-2024
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LOKALER

Vdrme star for mindre nedgang @
Energianvandningen i lokaler har minskat de
senaste dren, och dven varmeanvandningen har
gatt ned. Minskningen sker dock i langsammare
takt an for el, vilket antyder att uppvarmningen
paverkas mindre av styrning och effektivisering.
Snarare tyder mycket pa att de lagre nivaerna
framst beror pa en rad milda vintrar - enligt SMHI
har flera av de senaste vintrarna legat flera grader
over det normala, sarskilt i sodra Sverige.

Elen ar nagot snabbare (&

Elanvandningen visar en tydlig minskning - fran
66,5 kWh/m2 (2019) till 59,3 kWh/m? (2024).
Minskningen ar mer jamnt fordelad Gver aren och
kan indikera forbattrad styrning av belysning,
ventilation och annan teknisk utrustning i lokaler.

Procentuell férandring
2019-2024
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BOSTADER

Med en genomsnittlig varme- och varmvattenanvandning pa 108,7 kWh/m? under

2024 och en elanvandning pa 20,1 kWh/m?, fortsatter de flerbostadshus som éver- 8
vakas i Mestro Portal att prestera bdttre dn det nationella genomsnittet. Enligt
Energimyndighetens senaste statistik Idg den genomsnittliga temperaturkorrigerade
energianvandningen for uppvarmning och varmvatten i flerbostadshus pa 130,6 kwh/
m?, vilket gor fastigheterna i Mestro Portal till ett positivt undantag.

LS

Men trots detta férsprang visar var prognos att utvecklingen gar langsamt - férbatt-
ringarna planar ut och majoriteten av effektiviseringen verkar redan ha intraffat. Till
hoger visualiserar vi den procentuella férandringen mellan 2023 och 2024 fér bade
elanvandning, varmeanvandning och utslapp, samt hur priset per kvadratmeter har ut-
vecklats under samma period. Det ger en snabb Overblick av hur energianvandning och
klimatpdverkan ror sig - i bade teknisk och ekonomisk mening.

Procentuell fordndring
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CRREM:s linjara vagledning mot Parisavtalets mal om 1,5 °C pekar pa en skarpare minsk-
ningstakt an vad dagens svenska flerbostadshus tycks folja. Runt 2026 férvantas
energianvandningen borja avvika fran den internationella klimatlinjen. Det har ar med -4
andra ord en fastighetsgrupp i rorelse - men kanske inte i den takt som framtiden kraver.

Diagrammet visar en jamforelse mellan verklig och prognostiserad energianvandning i flerbostadshus (uttryckt i kwWh/m?), jamfort med CRREM:s
1,5°C-klimatvagledning. Den ljusbla linjen visar faktiskt utfall for bostader i Mestro Portal, medan den gula linjen representerar samma data raknat
pa bruttoarea. Bdda dessa kompletteras med prognoser (heldragen linje framat i tiden) och ett 10% osdkerhetsintervall (skuggad yta). Den streck-
ade grona linjen ar CRREM:s pathway for flerbostadshus - en linjar minskning i enlighet med Parisavtalet. Diagrammet syftar till att illustrera hur
nuvarande och framtida energianvandning i svenska flerbostadshus star i relation till globala klimatmal.

- Bostader i Mestro Portal Bruttoarea
-~ Bostader i Mestro Portal Bruttoarea Prognos

=@~ Bostader i Mestro Portal
~@+ Bostader i Mestro Portal Prognos

I Bostader | Mestro Portal Prognos 10% Intervall I Bostader i Mestro Portal Bruttoarea Prognos 10% Intervall CRREM V2 Pathway 1,5°C Patways Flerbostadshus *
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Splittrat nuldge, tydliga mal (@)

CRREM-linjen visar en konsekvent, linjar minskning av energianvand-
ning - baserad pa ett brett globalt fastighetsunderlag. | kontrast visar
bostader i Mestro Portal en mer varierad utveckling: vissa fastigheter
ligger redan under CRREM:s niva, medan andra fortfarande har en bit
kvar. Den ¢vergripande trenden ar langsam och gradvis snarare an sys-
temforandrande. Prognosen tyder dessutom pa att utvecklingen bor-
jar avvika fran den efterfragade klimatriktningen nagon gang under
2026, vilket understryker att tempot i omstallningen inte ar tillrackligt
for att ligga i linje med 1,5°C-mdlet.

Prognosen nar inte dnda fram @
Prognosen for energianvandning i bruttoarea (BTA) indikerar ett
medelvarde kring 113 kWh/m? ar 2030, med ett mycket sndvt inter-
vall mellan 111 och 114 kwh/m? Det tyder pa stabilitet snarare an
transformation. Trots férbattring, pekar prognosen pa en langsam ut-
veckling dar majoriteten av forbattringarna redan verkar ha intraffat.
Historiska monster och tidigare rapporter visar ocksa hur externa han-
delser - som pandemin eller energikrisen - kan paverka utfallet mer an
langsiktig planering. Det understryker behovet av bade styrmedel och

En
EG

innovation for att accelerera takten.
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BOSTADER
EL

Diagrammet nedan visar medelanvandningen av el i bostader fran 2019 och framat, matt i kilowattimmar per kvadratmeter. Utdver att synliggora
historiska trender ger det ocksa en fingervisning om framtiden - genom en modellbaserad prognos som stracker sig anda till 2030. Tillsammans
ger det en intressant bild av hur energianvandningen i bostdder utvecklas 6ver tid, och hur den kan komma att férandras framover,

I Historisk anvandning Y Prognosticerad anvandning

Sommardalarna sjunker ar for ar (@)
En tydlig trend i diagrammet ar att elan-
vandningen under sommarhalvaret mins-
kar successivt sedan 2019. Dessa dalar
antyder att hushall anvander allt mindre el
nar behovet redan ar lagt - vilket kan bero
pa energieffektivare apparater, men ock-
sa pa en mojlig beteendefbrandring. Just
sommarhalvaret ger storst utrymme for
sadana forandringar att synas, eftersom
elanvandningen da ar som lagst och darfor
mer kanslig for variationer.
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Videreffekt 2019/2020 (@) =
En tydlig avvikelse syns i borjan av 2020, dar 2024

aven elanvandningen sjunker mer an normalt. /
Dgtta Kan till stor de! forklaras av den ovarjligt ' . Prognosens utfall (_1%)@

milda vintern, som mlmskad“e behovet av bade £j|rel<t eluppvarmning o”ch “ Nir vi tittar p 2030 sticker sommaren ut som den légsta
komplnetterande elndrl\/en varme i bostader: | manga S\/en;ka hem anva“nds el for dalen i hela serien - men vintertoppen ligger kvar, och den

aFt stotta andra varm?system - exempelvis geﬁpmlglradmto“rer, golvvarme el!er totala nedgangen i elanvandning &r marginell. Det antyder
vgrmepumpar -ochnar utor'nhu?stemperatgren'ar hogre behdvs dessla beTy(jllgt att prognosen framst raknar med viss effektivisering under
m|ndlrle' Dessutonj kan'en m||d“\/|nter Ieda'nll mmsklat |nomhusbruk,'V|lket isin sommarhalvaret, dar elanvandningen &r lattare att paverka &n
tur dampar elanvandningen for exempelvis belysning ach elektronik. under kalla vintermanader da behovet & mer konstant.

VARME

Diagrammet nedan visar medelanvandningen av varme i bostader fran 2019 och framat, matt i kilowattimmar per kvadratmeter. Utdver att
synliggora historiska trender ger det ocksa en fingervisning om framtiden - genom en modellbaserad prognos som stracker sig anda till 2030.
Tillsammans ger det en intressant bild av hur energianvandningen i bostader utvecklas over tid, och hur den kan komma att forandras framover.

an ovriga ar. Det sammanfaller med | | | ‘ ] : \
SMHI:is bedémning av vintern som 00— | B \

s Historisk anvandning 77/ Prognosticerad anvandning
Rekordmild vinter | O fg
Vintern 2019/2020 sticker ut som N | ] ‘ ! | 1 j Z
ett tydligt undantag i serien, med ‘ ‘ ‘ ‘ | ‘ 7
avsevart lagre varmeanvandning  %° /

ovanligt mild, vilket pdminner oss

/e
om hur starkt uppvarmningsbehovet §7.5 ‘ : — — —
paverkas av vadret - sarskilt i ett kli- ‘ ‘ 1‘ ] - || ‘ / \ )
mat dar varme star for en stor del av 50 3 ‘ = - /) - 7
energianvandningen. | w “ ‘ w \ / \ /
2.5 : : = Y
Viderstyrning bekréftas -igen (@) | :
Aven i den uppdaterade prognosen 2020 2022 2024 2026 2028 2030
syns hur varmeanvandningen under /
vintern 2024 ligger betydligt lagre an Prognosens utfall (-4.4%) @

tidigare ar, i linje med SMHI:s bedémning av vintern
som den mildaste sedan 2020. Det bekraftar annu
en gang hur starkt uppvarmningsbehovet i bostader
paverkas av vadervariationer - dar dven sma
temperaturskillnader snabbt ger effekt i statistiken.

Prognosen visar en minskning i varmeanvandning pa omkring 4,4% fram till

2030. Det kan verka lagt, men med tanke pa att uppvarmning star fér en stor

del av bostaders totala energibehov innebdr dven sma forbattringar betydande
besparingar. Samtidigt antyder den begransade nedgangen att det kan vara svarare
att minska varmebehovet i bostader - till skillnad fran lokaler ar energianvandningen
mindre styrd av arbetstider och driftlogik.
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BOSTADER
EL

Nedan visas medelmanadsanvandningen av el sedan 2019. Stapeln till hdger visar kwWh/m?, och rutorna markerar
manader med lagst anvandning de senaste sex dren.

2022 2021 2020 2019

2023

2024

Jan Feb Mar Apr Maj jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
Vi ser en tydlig sasongsvariation, med hogst forbrukning under vintermanaderna och lagst under sommaren. Samtidigt syns en
gradvis minskning i elanvandningen over tid, sarskilt under sommarhalvaret, vilket tyder pa effektiviseringar inom drift eller bygg-
nadsskal. Vinterns toppnoteringar ligger daremot kvar pa en stabil nivd, vilket indikerar att uppvarmning fortsatt star for en stor

andel av elanvandningen. Den minskade variationen mellan hdg- och lagsasong tyder ocksa pa en mer jamn drift, sannolikt tack
vare forbattrad styrning och optimering.

VARME

Nedan visas medelmanadsanvandningen av varme sedan 2019, Stapeln till hoger visar kwh/m?, och rutorna markerar
manader med ldgst anvandning de senaste sex dren.

kWh/m?

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

Vdrmeanvandningen i bostader visar en tydlig och stabil sasongsvariation, med hdga nivaer under vinterhalvaret och ldga under
sommaren. Sma forbattringar kan ses dver tid i mellan- och [dgsasong, men vinterférbrukningen ligger kvar pa samma niva. | kontrast
till elanvandningen, dar variationen minskat och sommarférbrukningen sjunkit tydligare, tyder detta pa att uppvarmningsbehovet
fortsatt utgor den storsta utmaningen for energieffektivisering i bostader.
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LOKALER

Lokaler star starkt - men framtiden kraver mer. Med en genomsnittlig energianvandning for

varme och varmvatten pa 88,9 kWh/m? och en elanvandning pa 59,3 kWh/m? under 2024, presterar

de lokaler som foljs upp i Mestro Portal betydligt battre an det nationella genomsnittet. Enligt
Energimyndighetens senaste statistik uppgick den temperaturkorrigerade energianvandningen for
uppvarmning och varmvatten i lokaler till 206 kWh/m? Gruppen lokaler omfattar en mangfald av 20
fastighetstyper - fran kontor och skolor till hotell, handel och vard - dér kontorsfastigheter utgér den
storsta andelen.

25

o)e]
£15
Precis som i bostadskapitlet synliggors till hoger den procentuella skillnaden mellan 2023 och 2024 %
for elanvandning, varmeanvandning och utslapp - en snabb oversikt éver forandringen i bade kostna- £
der och klimatpéverkan. % e
(<3}
8
Trots det starka utgangslaget visar prognosen att energianvandningen forvantas 6ka nagot under > .
2025 for att sedan plana ut, vilket bryter den tidigare nedatgdende trenden. Enligt CRREM:s linjara
vagledning for kontorsfastigheter, som dr anpassad for att uppna 1,5 °C-malet, férvantas en tydlig =
avvikelse fran den globala klimatriktningen omkring 2028-2029. Detta understryker att nuvarande 0 =
effektiviseringstakt kan vara otillracklig pa sikt, trots det forhallandevis goda nulaget. E—:
Detta avsnitt utforskar hur lokalerna har presterat hittills och vilka utmaningar som vantar for att -5

sakerstalla att de fortsatter att bidra positivt till klimatmalen.

Diagrammet visar verklig och prognostiserad energianvandning i lokaler (kwWh per m?), jamfort med CRREM:s 1,5 °C-pathway for kontorsfastighe-
ter-den storsta kategorin inom gruppen "lokaler” i Mestro Portal. Den ljusbla linjen visar genomsnittlig energianvandning per m? for lokaler, medan
den grona linjen visar motsvarande data beraknat pa bruttoarea. Streckade linjer visar prognoser till 2030, med tillhérande 10% osakerhetsinter-
vall. Den gula streckade linjen visar CRREM:s riktvarden for kontorsfastigheter och illustrerar den linjara minskningstakt som kravs for att ligga i
linje med Parisavtalets 1,5 °C-mal.

Diagrammet ar ett verktyg for att bedéma hur svenska lokalfastigheter - framfor allt kontor - férvantas utvecklas i relation till globala klimatmal.

—@— Lokaler i Mestro Portal == Lokaler i Mestro Portal Bruttoarea
~@- Lokaler i Mestro Portal Prognos k= Lokaler | Mestro Portal Bruttoarea Prognos
B | okaler i Mestro Portal Prognos 10% Intervall B Lokaler i Mestro Portal Bruttoarea Prognos 10% Intervall - -&- CRREM V2 Pathway 1,5°C Patways Kontor?
A
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£160-
=
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e~
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100-

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 028 2029 2030

Stark position men avvikelser vantar @
Lokaler i Mestro Portal har hittills haft en relativt stabil och Idg energianvandning jamfért med CRREM:s pathway for kontor, vilket innebar att de
ligger bra till i nulaget. Prognosen visar att energianvandningen vantas minska under 2025, fér att sedan minska i en langsammare takt till 2030
Avvikelsen fran den globala klimatbanan vantas inte bli tydlig férran omkring 2028-2029, men ndr den val intraffar ser gapet ut att 6ka snabbt.
Det tyder pa att nuvarande effektiviseringstakt ar otillracklig pa sikt, dven om utgangslaget ar forhallandevis gott. Val vid 2030 indikerar progno-
sen en energianvandning omkring 131 kWh/m?, med ett férvantat utfall inom intervallet 129-134 kWh/m2 Det motsvarar ett forhallandevis smalt
osakerhetsintervall pa cirka +2 kWh/m? kring den prognostiserade nivan.
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EL

LOKALER

Diagrammet nedan visar medelanvandningen av el i lokaler fran 2019 och framat, matt i kilowattimmar per kvadratmeter. Utdver att synliggéra
historiska trender ger det ocksa en fingervisning om framtiden - genom en modellbaserad prognos som stracker sig anda till 2030, Tillsammans
ger det en intressant bild av hur energianvandningen i lokaler utvecklas éver tid, och hur den kan komma att férandras framover.

Effektivisering i lagbelastning ‘
Elanvandningen under sommarma- 7

I Historisk anvandning %% Prognosticerad anvandning

naderna fortsatter att minska dven
efter 2024, enligt den uppdaterade
modellen. Det antyder att potentialen
for effektivisering i lagbelastnings-
perioder annu inte ar fullt uttdmd -
tvartom verkar tekniska forbattringar,
smart styrning och battre anpassning
till driftbehov fortfarande ge matbara
resultat. Prognosen pekar nu pa en
langsammare men fortsatt nedgang
fram till 2030.

Vinterférbrukning svarrorlig
Till skillnad fran sommaren visar 0
prognosen att elanvandningen under et
vintermanaderna ligger kvar pa relativt hoga nivaer,

Det speglar svarigheten i att sanka elbehovet nar fler ar
aktiva inomhus, ljusbehovet ar stort och ventilation samt
varmesystem ar mer belastade. Har krdvs djupare atgarder
an optimering - till exempel beteendeférandringar,
tekniska uppgraderingar eller flexibilitet i elanvandningen.
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Aven om férandringen &r gradvis, pekar modellen p& en faktisk minskning av
elanvandningen i lokaler med ungefar 6 % fram till 2030. | en sektor dar manga

av de enklaste effektiviseringarna redan genomforts, ar det en tydlig signal om
fortsatt framsteg. Minskningen speglar férbattrad drift, teknikinvesteringar och
Okad medvetenhet - men antyder ocksa att storre resultat framdver kommer krdva
annu mer strukturella férandringar.

VARME

Diagrammet nedan visar medelanvandningen av varme i lokaler fran 2019 och framat, matt i kilowattimmar per kvadratmeter. Utver att synlig-
gOra historiska trender ger det ocksa en fingervisning om framtiden - genom en modellbaserad prognos som stracker sig anda till 2030. Tillsam-
mans ger det en intressant bild av hur energianvandningen i lokaler utvecklas éver tid, och hur den kan komma att forandras framaver.

Pandemi formar, vadret styr (G
Vintrarna 2020 och 2021 sticker ut

Historisk anvandning %4 Prognosticerad anvandning 0

med ndgot ldgre varmeanvandning,

vilket sammanfaller med pandemins ,

effekter; farre personer pa kontoren A A

och reducerad drift. Det verkar ocksa ] : :, ;,

som att vissa energieffektiviseringar > \ g2 ;g 3/2

som inférdes under denna tid fortsatt ~ 14q 2 22| . ?2 B
: 3 e c e i ZZI

paverka anvandningen efterat. Men \ ? 22 ZZI;
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Stabil sommaranvindning (& ‘ I
Diagrammet visar att varmeanvandningen Y e c0es e eeee AT

under sommarmanaderna ligger pa en mycket

lag, och relativt oférandrad, niva. Detta pekar pa att

de storsta effektiviseringsinsatserna framst paverkar
vinterhalvaret, dar varmebehovet ar som stérst. Det kan
ocksa antyda att de mest Idgt hangande frukterna redan
ar plockade - och att kvarvarande besparingspotential
kraver storre investeringar eller forandrade beteenden.

-

Prognosens utfall (-1%) (G
Modellen forutspar en marginell men successiv minskning i varmeanvandning
efter 2025/2026, vilket sannolikt speglar en kombination av nagot

mildare vintrar, 6kad klimatanpassning i nyare byggnader samt successiva
effektiviseringar i drift. Det antyder att férandringen inte sker genom enstaka
stora atgdrder, utan som en mycket langsam, samlad effekt dver tid.
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Nedan visas medelmanadsanvandningen av el sedan 2019, Stapeln till hdger visar kwh/m?, och rutorna markerar
manader med ldgst anvandning de senaste sex dren.

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

Elanvandningen i lokaler ar generellt hogre och betydligt jamnare dver dret jamfort med bostader. Den svaga sasongsvariation tyder
pa att elbehovet i lokaler till stor del styrs av verksamhet snarare an uppvarmningsbehov. Till skillnad fran bostader, dar elanvand-
ningen minskar tydligt under sommaren, ligger lokaler kvar pa en relativt stabil niva, vilket speglar ett konstant behov av driftfunk-
tioner som belysning, ventilation och kyla.

VARME

Nedan visas medelmanadsanvandningen av varme sedan 2019, Stapeln till hoger visar kwh/m?, och rutorna markerar
manader med ldgst anvandning de senaste sex dren.

2023 2022 2021 2020 2019

2024

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

Varmeanvandningen i lokaler visar samma tydliga sasongsmonster som i bostader, men med nagot hogre nivaer under vintermana-
derna. Forbrukningen ar stabil Over tid, vilket tyder pa att behovsstyrd uppvarmning dominerar éver tekniska effektiviseringar. Till
skillnad fran elférbrukningen i lokaler, som ar jamn Gver dret, paverkas varmeanvandningen starkt av arstid aven i lokalbyggnader.
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UTSLAPPO

Sveriges utslapp av vaxthusgaser har minskat kraftigt de senaste decennierna, mycket tack vare en energimix dar vattenkraft, karnkraft och bio-
branslen spelar en avgérande roll. For bygg- och fastighetssektorn innebar det att bade el och varme i manga fall kommer fran relativt klimatsnala
kallor - men hur laga utslappen faktiskt ar beror pa hur vi berdaknar dessa.

| klimatrapportering anvands ofta schablonvarden - genomsnittliga utslappsfaktorer for el eller fjarrvarme. Dessa uppdateras arligen och paver-
kas av bland annat import/export, forandrad elproduktion och efterfragan pa ursprungsgarantier. Det innebdr att elens rapporterade klimatpaver-
kan kan variera kraftigt beroende pa om man anvander svensk produktionsmix, europeisk residualmix eller ursprungsmarkt el,

Fiarrvarme har ofta ldgre utslapp per kWh an el baserat pa residualmix, vilket bland annat beror pa att svenska fjarrvarmenat ofta anvander bio-
branslen, avfallsférbranning och spillvarme i sin produktion - snarare an fossila branslen. Det dr en viktig faktor att ta med i berakningen, sarskilt
nar man tittar pa kumulativa utslapp fran fastigheter.

Det ar ocksa viktigt att notera att forandringar i utslapp fran ar till ar inte nédvandigtvis speglar en 6kad eller minskad energianvandning. | manga
fall ar det de bakomliggande schablonvardena som har forandrats - vilket i sig ar en féljd av den faktiska utvecklingen i energisystemet. Dessa
varden spelar darfor en avgdrande roll for hur vi tolkar utslappsnivaer, och det ar klokt att ha detta i dtanke nar vi analyserar diagrammen. Det
gor inte berakningarna mindre vardefulla - tvartom visar de hur kansliga vara utslappssiffror ar for forandringar i bade anvandning och metod.

Bygg- och fastighetssektorn star idag for drygt 20 procent av Sveriges vaxthusgasutslapp ur ett livscykelperspektiv, och arbetet for att na
nettonollutslapp till 2045 kraver insatser i alla led - fran materialval och byggskede till drift, renovering och rivning. Samtidigt som energianvand-
ningen effektiviseras och uppvarmningen blir gronare, vaxer behovet av att ocksa forsta och minska utslappen kopplade till byggskedet.

| detta kapitel tittar vi darfor narmare pa utslapp kopplat till energianvandning i fastigheter, hur berakningsmodellerna paverkar resultaten - och
varfér dven standardiserade siffror kraver tolkning i ratt kontext.

Diagrammet, baserat pa data fran Boverket3, visar de totala koldioxidutslappen fran den svenska bygg- och fastighetssektorn, uppdelat efter oli-
ka delar av en fastighets livscykel - fran uppvarmning till nybyggnation, forvaltning och renovering. Vardena anges i miljoner ton CO,e per ar och
tacker perioden 2014 till 2022. Det ger en helhetsbild av hur olika typer av verksamhet i sektorn bidrar till utslappen - och hur dessa férhallanden
har forandrats over tid.

' Uppvarmning Renovering, om- och tillbyggnad ' Fastighetsforvaltning ' Nybyggnation

12

10

[es}

Miljoner ton CO,e
(o))

0 2020 2022
Renovering passerar fastighetsforvaltning @ Uppvarmning dominerar klimatpaverkan @/
Under slutet av 2014 ser vi hur utslappen fran renovering, om- och tillbyggnad ver- Uppvarmning star genom hela perioden for den
stiger utslappen fran fastighetsforvaltning. Detta kan tyckas orovackande vid férsta storsta andelen utslapp, trots okningar inom andra
anblick -men det skulle ocksa kunna tolkas som ett positivt tecken. En 6kad andel reno- omraden. Det tydliggor att effektivisering av var-
vering kan indikera att fler fastighetsagare vdljer att forlanga livslangden pa befintliga meanvandning fortsatt ar avgoérande for att minska
byggnader snarare dn att bygga nytt, vilket ofta ger ldgre totala klimatavtryck pa sikt. fastighetssektorns klimatpaverkan.
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vandning i bostader, fordelat per ar mellan 2019 o

—@Tydlig men ojamn minskning
Utslappen sjonk markant mellan 2019 och 2021,
troligen till foljd av effektivare energianvandning
och en renare elmix. 2021 inneholl residualmix-

81 en mindre fossil el an tidigare, bland annat tack
vare god vattenkraftsproduktion och lagre fossil
la elproduktion i Europa - vilket syns som en tydlig
dipp i diagrammet.
6.
5 @ Lagstanotering 2023 - trots energikris
N Intressant nog visar 2023 den lagsta utslapps-
% 4 nivan i hela serien, trots att energikrisen 2022
S ledde till 6kad anvandning av fossila branslen i
2 34 vissa europeiska lander. En férklaring kan vara att
energianvandningen i svenska bostader minska-
5] de markbart till foljd av hoga elpriser, energief-
fektiviseringar och forandrat beteende. Dessut-
14 om rapporterade flera svenska fjarrvarmenat om
forbattrad klimatprestanda detta ar, vilket kan ha
0 pressat ner den samlade utslappsnivan .

Kalla: Energimarknadsinspektionen (Residualmix) / Energiforetagen (Uts/upp)"

Diagrammet nedan visar hur utslappen fran bostader har utvecklats éver tid, matt i kilo koldioxidekvivalenter per kvadratmeter (kg CO_e/m?) pa
y-axeln, och artal pa x-axeln. Varje datapunkt representerar ett manadsmedelvdrde for utslapp, dar fargen visar vilkken manad det ror sig om. De
storre bubblorna signalerar hogre utslapp, vilket ger en visuell férstarkning av hur stora variationerna kan vara - bade 6ver aret och mellan olika ar.

Kalla: Energimarknadsinspektionen (Residualmix) / Energiforetagen (Uts/ﬁpp)s
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Mars 2022 - vadret lurar dgat @ Utslapp speglar ursprung

Trots att mars 2022 var ovanligt varm och solig visar diagram-  Vid en forsta anblick kan det verka motsagelsefullt att utslappen okar un-
met hoga utslappsnivaer. Det tyder pa att orsaken inte var 6kad  der vissa perioder trots att den totala energianvandningen i bostader har
anvandning, utan en forandrad elmix. Under energikrisen steg an-  gatt ner. Januari 2024 ar ett exempel. Det pekar mot att utslappsfaktorn
delen fossil el i den nordiska residualmixen - vilket ledde till hogre i residualmixen har forandrats. Nar andelen fossil el i elmixen okar - till ex-
utslapp per kilowattimme, dven vid lag forbrukning. Ett tydligt  empel till foljd av minskad vattenkraftsproduktion eller 6kad kolkraft i Euro-
exempel pa hur elens ursprung paverkar klimatpaverkan, pa - slar det igenom direkt i utslappsberdkningarna, dven om fastighetens
oberoende av vidret. elanvandning dar densamma eller lagre.
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Diagrammet nedan visar de sammanlagda vax
vandning i lokaler, fordelat per ar mellan 201

ar ofta ett mer varierande driftmonster

(@)

D

kg CO,e/m?

an bostader, vilket skapar storre mojlighet att an-
\ passa energianvandningen efter externa fakto-

@ Elberoende och schabloneffekter
Manga lokaler har hog andel eldriven drift (ven-
tilation, belysning, kyla etc) vilket gor att varia-
tioner i residualmixens® utslappsvarde far storre
genomslag har an i bostader. Det kan delvis for-
klara varfor utslappen 6kade igen 2022, trots att
energieffektiviseringar pagick. Aven 2024 ligger

rer - som exempelvis pandemins hemarbete. Un-
der 2021, nar manga kontor och verksamheter
stod tomma, minskade bade elanvandning och
uppvarmningsbehov markant. Det bidrog sanno-
likt till utslappsminskningen detta ar - en effekt
som blir sarskilt synlig i lokalbestandet.

hogre an 2023, vilket kan tyda pa att forandring-
ar i elens klimatpaverkan paverkat utfallet mer an

Kalla: Energimarknadsinspektionen (Residualmix) / Energiféretagen (Urs/app)s

sjalva energianvandningen.

Diagrammet nedan visar hur utslappen fran lokaler har utvecklats dver tid, mdtt i kilo koldioxidekvivalenter per kvadratmeter (kg CO,e/m?) pa
y-axeln, och artal pa x-axeln. Varje datapunkt representerar ett manadsmedelvarde for utslapp, dar fargen visar vilken manad det rér sig om. De
storre bubblorna signalerar hdgre utslapp, vilket ger en visuell férstarkning av hur stora variationerna kan vara - bade 6ver aret och mellan olika ar.

Kalla: Energimarknadsinspektionen (Residualmix) / Energifretagen (Uts/dpp)7
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December 2021 - laga utslapp, kall vinter @

Med tanke pa att december 2021 var en av de kallaste manaderna
i serien, skulle man forvanta sig hdga utslapp. | stallet ser vi forhal-
landevis laga nivder. Det kan tyda pa att lokaler kunde halla nere
energianvandningen till foljd av pandemins effekter - med mins-
kad narvaro, delvis nedstangd verksamhet och reducerad drift.

ENR

Januari 2024 sticker ut i toppen @—/

® Januari
@ Februari

® Mars

@ April

® Maj

® uni

@ Juli
Augusti

@ September

@ Oktober

@ November

@ December

Trots att energianvandningen i lokaler har sjunkit 6ver tid, visar januari
2024 ett ovanligt hogt utslapp pa 1,5 kg CO,e/m? - lika hogt som un-
der energikrisaret 2022. Det tyder pa att utslappsfaktorn i residualmixen?
under denna period kan ha okat till foljd av exempelvis minskad vatten-
kraftsproduktion eller ¢kad fossil elimport, vilket paverkar klimatavtrycket

oavsett faktisk anvandning.

HG
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SOLENERGI &

MOJLIGHETER OCH UTMANINGAR

Solel &r en av vara mest lovande kallor till ren energi. Men for att den ska kunna anvandas effektivt i stérre skala kravs forstdelse for bade dess
mojligheter och dess begransningar. | tre olika diagram ska vi nu titta ndrmare pa hur solelproduktion forhaller sig till vaderforhallanden och fak-
tiska anvandningsmonster - och vad det innebadr for fastigheters roll i energiomstallningen.

Diagrammet visar den manadsvisa produktionen av solel i kilowattimmar (kwh) per kvadratmeter fér aren 2022, 2023 och 2024, Pa X-axeln visas
manaderna januari till december, och pa Y-axeln den producerade mangden solel. Varje ar representeras av en stapel per manad, medan den vita
linjen visar det manatliga genomsnittet dver samtliga tre ar.

0.8 —4— Genomsnitt
. 2022
Rekord! 2023
. 2024
0.6
ho) k\
£ . .
= Sdasongsskifte
PN L et A [y R~ (R~ S~ et Ny
=
=
=
v

0.2 - -] . L .

0.0 -

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

Diagrammet ger en tydlig dverblick Over solelens sasongsvariationer och vaxande roll i fastigheters energimix. Produktionstopparna i maj, juni och
juli ar dterkommande och féljer solinstralningens arscykel, medan vintermanaderna visar mycket Iag produktion. En sarskilt tydlig topp noteras i
maj 2024, vilket sammanfaller med att manaden var den varmaste sedan 2018, enligt SMHI. Det tyder inte bara pa dkad installerad kapacitet
utan ocksa pa hur vaderférhallanden paverkar produktionen direkt. Samtidigt syns en markant nedgang i september, trots att hdsten ofta bjuder
pa fortsatt milda temperaturer. Det paminner om att solproduktion inte styrs av temperatur utan av ljusmangd - och att systemet ar mycket

kansligt for sasongsskiften.

Har tydliggors den stora potentialen i solel under sommarhalvaret, men ocksa vikten av att forsta dess beroende av bade teknik, vader och arstid.

Det har diagrammet visar dygnsvariation i solelproduktion (gul linje) jamfort med solinstralning i Sverige (gron streckad linje) som normaliserat
varde, under perioden 25 juni till 9 juli 2024. X-axeln visar kalenderdatum och Y-axeln visar producerad solel i kilowattimmar (kwh).
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SOLENERGI:3:

Diagrammet pa féregaende sida tydliggor den ndra men inte alltid perfekta kopplingen mellan solinstralning och solelproduktion. Under drygt
tva veckors tid jamfors matdata fran SMHI med faktisk produktion i Mestro Portal - och det vi ser ar ett samspel dar solinstralningen i hog grad
styr produktionen, men dar andra faktorer ibland paverkar utfallet. Overlag finns en tydlig korrelation, men vissa dagar visar att produktionen
kan avvika fran det forvantade monstret, Ett intressant undantag ar 3 juli, da produktionen ar ovantat hog trots relativt Iag solinstralning enligt
SMHI:s data. Det kan tyda pa lokala skillnader i molntacke, dar exempelvis Mestro-forsedda fastigheter legat i omraden med klarare vader an vad
rikstackande matdata fangar. Dagen efter, den 4 juli, sker det omvanda - solinstralningen 6kar, men produktionen sjunker, vilket ytterligare un-
derstryker hur lokala vadervariationer, tekniska begransningar eller anlaggningsspecifika faktorer kan paverka utfallet,

Diagrammet belyser pa ett konkret satt att solel inte bara handlar om installerad kapacitet, utan om att folja och forsta vadrets dynamik pa de-
taljniva. Har forskjuts perspektivet fran vad vi kan producera i teorin - till vad vi faktiskt far ut, plats for plats, dag fér dag.

Detta diagram visar en veckas data (25 juni-1 juli 2024) och jamfor producerad solel i Mestro Portal (gul linje), solinstralning enligt SMHI (bla
streckad linje) samt anvandning av fastighetsel i byggnader (gron streckad linje) som normaliserade varden. Y-axeln representera kilowattimmar
per kvadratmeter. Syftet ar att visualisera samspelet - eller ibland bristen pa samspel - mellan tillgang och efterfragan pa solel i bebyggelse.

— Solel i == Solinstralning == Anvandning
Mestro Portal SMHI Fastighetsel
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Vad vi kan se i detta diagram ar en av solelens stérsta utmaningar: matchningen mellan produktion och faktisk efterfragan. Sol-till-el-verknings-
graden kan inte beddmas hér - endast tidsmassig korrelation. Aven om bade produktion och instraining foljer ett férutsagbart ménster dver
dygnet, sammanfaller de inte alltid med nar fastigheter faktiskt behdver el.

Detta blir sarskilt tydligt under helgen, den 29-30 juni, da bade solinstralning och solelproduktion ar mycket hog, men behovet av fastighetsel
ar lagt. Detta beror pa att underlaget i rapporten till stor del utgérs av lokaler, som kontor, dar anvandningen minskar markant under helgdagar.
Resultatet ar ett dverskott av produktion ndr den inte efterfragas - en situation som i forlangningen staller krav pa lagring, styrning eller export.

Ett annat intressant exempel dr 28 juni, da efterfragan pa fastighetsel ar hég - men produktionen sviker. Trots mattlig solinstralning visar
diagrammet att solelproduktionen ar markbart lagre. Detta forklaras troligen av lokala molnighetstoppar i just de regioner dar manga av fastig-
heterna i underlaget finns, vilket kraftigt paverkar resultatet. Dagen efter, 29 juni, forbattras produktionsforutsattningarna, men da ar behovet
inte langre lika stort.

POTENTIAL, BEROENDE OCH BALANSUTMANING

Tillsammans visar de tre diagrammen hur solel bade rymmer enorm potential och komplexa utmaningar. Pa arsbasis ser vi en tydlig och véxande
produktion, dar sommarmanaderna kan bidra med stora mangder ren, lokalproducerad energi. Men denna produktion &r inte konstant - den ar
beroende av vader, geografi och ljusforhallanden, vilket gor systemet kansligt for variationer aven pa dagsniva.

N&r produktion, instrélning och efterfragan jamférs ser vi hur dessa tre inte alltid mots, Overskott uppstar nar solen skiner men anvandningen &r
lag - som under helger - medan molnighet i fel region kan orsaka underskott aven nar behovet ar som storst. Det pekar pa en central utmaning i
energiomstallningen: att inte bara producera hallbart, utan att ocksa kunna anvanda energin nar den behdvs.

Solel kraver darfor mer an bara paneler. Den kraver flexibla system, smart styrning och I6sningar for lagring - sa att vi inte bara kan ta vara
pa solen, utan ocksa pa ratt tillfalle.
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BOSTADER®

Diagrammet visar den sammanlagda energianvandningen (varme och el) i bostader, uttryckt i kilowattimmar per kvadratmeter (kwWh/m?), for varje
manad mellan 2019 och 2025. Tidsaxeln langst ned representerar manader och ar, medan den vertikala axeln visar energianvandningen. Farg-
skiktningen visualiserar skillnader mellan olika prestandanivder: det roda faltet motsvarar de 15 procent av byggnaderna med hogst energian-
vandning, det grona faltet visar de 15 procent med lagst anvandning, och det gula omradet daremellan representerar genomsnittlig anvandning.
Diagrammet fangar saledes bade sdsongsvariationer och spridningen i energieffektivitet inom bostadsbestandet.

Kraftig och konsekvent skillnad (1)

En tydlig insikt ar att det finns en kraftig skillnad mellan de
15% mest och minst energieffektiva bostaderna - sarskilt
under vintermanaderna. Under topparna (vanligtvis januari 15% med hogst anvandning
och december) kan skillnaden uppga till 6ver 15 kWh/m? lgg;zmmgs;mgggmg
per manad, vilket motsvarar en dubblering eller mer i ener-

gianvandning mellan ytterligheterna. Det tyder pa att vissa 30 /

bostader fortfarande har bristfdllig isolering, ineffektiva

uppvarmningssystem eller beteendemonster som driver
upp forbrukningen.

Forbattring men inte i 6vergripande
Den genomsnittliga energianvandningen (gula faltet) vi-
sar en svag nedatgaende trend fran 2022, vilket tyder pa
effektiviseringar i storre delen av bestandet. Samtidigt lig-
ger de roda och gréna falten kvar pa liknande nivaer, vilket
antyder att forbattringarna framst paverkat mitten av for-
delningen - medan de mest effektiva redan presterar opti-
malt och de samsta fortsatt slapar efter. Det understryker
behovet av att rikta insatser mot byggnader med hogst
anvandning, da de star for en oproportionerligt stor del av
energibehovet.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Laddiagrammet - ett nytt satt att se samma data

Det har laddiagrammet visar samma underlag som benchmark-diagrammet ovan, men visualiserar den genomsnittliga manatliga energianvand-
ningen per kvadratmeter (kwh/m?) for tre grupper av bostader: den tredjedel med lagst anvandning, den mellersta tredjedelen, och den med hogst
anvandning.Varje box representerar det genomsnittliga manadsvardet for fastigheterna inom respektive grupp. De vertikala linjerna (“whiskers")
visar sasongsvariationerna under dret 2024 - det vill séga variationen mellan manader med hdgst och lagst energianvandning i varje grupp.

@ Nybyggnation och behovet av ratt jamforelser
Det nedre laddiagrammet hjalper oss att férsta vari-

sl (enomsnitt + Min/Max-lage - ationen i energianvandning inom bostadssegmentet.
- ' 1 Den nedre tredjedelen (gron box) visar méanatliga var-
den motsvarande cirka 5-10 kwWh/m?, och i vissa fall
annu lagre. Till exempel har fastigheter i den relativt
nybyggda stadsdelen Norra Djurgardsstaden uppmatt
fastighetsel runt 20 kWh/m#ar - knappt halften av ge-
nomsnittet i Mestro Portal.

20

Den grona boxen i laddiagrammet, liksom det gréna om-
radet i benchmarkdiagrammet, representerar sannolikt
denna typ av nyare byggnader. Samtidigt visar bland
annat rapporter fran SBUF att fastighetsel kan variera
kraftigt beroende pa vilka tekniska system som finns
i fastigheten. Det understryker vikten av att inte bara
jamfora fastigheter generellt - verklig insikt uppstar
forst nar man staller byggnader med liknande tekniska
system och driftférutsattningar mot varandra.

10

Ldganvandare Medelanvandare anvandare
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kWh/m?

LOKALER

Precis som i féregaende avsnitt visar denna visualisering manatlig energianvandning (varme och el) i kwh per kvadratmeter, men har for lokaler
under perioden 2019-2025. Aven hér illustreras spridningen mellan de 15% med hogst och lagst energianvandning, med genomsnittet i det gula
faltet. Skillnaden mot bostader ar tydlig: lokaler har genomgaende hogre energianvandning och en kraftigare grundbelastning, sarskilt under
vintern.

Hoéganvandare ar verkligen hoganvandare ([
Energianvandningen i lokaler och bostader ligger ofta pa
liknande nivaer - med ett undantag: héganvandarna i lo-
kalsegmentet. Vissa lokaler sticker ut med toppar Gver 50
kWh/m? per manad, betydligt hogre an vad som ses i bosta- & \
der. Det handlar troligen om storre byggnader eller lokaler

med energiintensiv verksamhet, dar driftbehov och effekti-

vitet skiljer sig markant fran dvriga bestandet. 40

15% med hogst anvandning
W Genomsnittlig anvandning
15% med lagst anvandning

Forbattringspotential i dvre skikt ([
Precis som i bostadsdiagrammet ar spridningen mellan de
basta och samsta presterarna stor och stabil dver tid - men
har ar gapet annu mer patagligt. | lokaler ar det inte ovanligt
att de samsta presterande anvander mer an fem ganger sa
mycket energi per kvadratmeter som de mest energieffek-
tiva. Trots detta syns ingen tydlig trend mot minskad an-
vandning i det dvre skiktet. Det tyder pd att atgarder for
energieffektivisering annu inte natt de byggnader som har
storst paverkan pa totalen, vilket gor riktade insatser mot
dessa om dn viktigare an i bostadssektorn.

kWh/m?

20

10

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Laddiagrammet - ett nytt sdtt att se samma data

Det har laddiagrammet visar samma underlag som benchmark-diagrammet ovan, men visualiserar den genomsnittliga manatliga energianvand-
ningen per kvadratmeter (kwWh/m?) for tre grupper av bostader: den tredjedel med lagst anvandning, den mellersta tredjedelen, och den med
hogst anvandning.Varje box representerar det genomsnittliga manadsvardet for fastigheterna inom respektive grupp.

i) Hur star sig din lokal?

Spridningen i diagrammet understryker hur stor variationen i energianvandning ar inom kategorin lokaler - och hur missvisande det kan vara att
dra slutsatser pa totalniva. Den réda boxens héga genomsnittsniva visar att vissa lokaler har en betydligt hdgre energianvandning an andra, med-
an den gréna boxen pekar pa att manga klarar sig med mycket lagre forbrukning. Skillnaden ar logisk: kategorin “lokaler” rymmer allt fran skolor
och kontor till butiker och tekniktunga verksamheter, dar energibehoven varierar kraftigt.

Det ska ocksa namnas att diagrammets “whiskers" -
staplarna som stracker sig fran varje Iada - visar sa-
mmfem— G enomsnitt + Min/Max-lagen songsvariationerna under aret 2024. De illustrerar
hur energianvandningen fluktuerat mellan drets mest
- och minst krdvande manader inom respektive anvan-
dargrupp.

35

Just darfor ar det avgbrande att jamfora likartade
@ fastigheter med varandra - ndgot vi dven betonat i
T benchmark-avsnittet om bostader. For dig som fast-
ighetsagare ar detta ett enkelt forsta steg: genom
att rakna ut din byggnads genomsnittliga energian-
vandning per kvadratmeter per manad kan du placera
den i det har diagrammet och fa en férsta indikation
pa om du ligger i niva med lag-, medel- eller hogan-
0 vandarna. Det kan i sig bli en startpunkt for vidare
analys och riktade dtgarder.
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LONSAMHETENS LOGIK

Det finns manga satt att tala om energi: som klimatfraga, som teknisk utmaning eller som del av ett storre hallbarhetsarbete. Men oavsett var
man borjar landar man till slut i en enkel realitet - energi kostar pengar. Och i en tid da bade priser och regelverk forandras snabbt har kopplingen
mellan energiprestanda och ekonomiskt resultat blivit allt tydligare.

| det har kapitlet fordjupar vi oss darfor i sambandet mellan energianvandning och kostnad. Inte for att minska hallbarhetsfragans varde, utan for
att visa hur lonsamhet och klimatnytta allt oftare sammanfaller. For fastighetsagare handlar det inte langre bara om att minska kilowattimmar -
utan om att forsta vilka dtgarder som skapar storst ekonomisk effekt.

Nar vi analyserar kostnader blir det mojligt att kvantifiera vardet av energieffektivisering - att rakna pa insatser, jamfora scenarier och visa hur
smartare drift faktiskt starker affaren. Det ar darfor vi i drets rapport inte bara tittar pa tekniken och utslappen, utan ocksa pa vad det innebadr i
kronor och aren. For nar beslut ska fattas - om investeringar, renoveringar eller nya rutiner - ar det ofta just kostnadssidan som faller avgorandet.

Tabellen ger en Oversikt dver energikostnader for bostader och lokaler under 2024, uttryckt i kronor per kvadratmeter. Genom att kombinera
elanvandning, elpris och varmekostnad synliggors den totala kostnadsbilden for respektive byggnadstyp - inklusive samtliga icke-avdragsgilla
skatter och avgifter.

Skillnaden mellan bostader (145 kr/m?) och lokaler (167 kr/m?) forklaras framst av lokalernas betydligt hogre elanvandning - mer an tre ganger
sa hog per kvadratmeter. Eftersom elkostnaden i regel ar avsevart hogre an fjarrvarmekostnaden for foretag, driver detta upp kostnaderna i elin-
tensiva verksamheter. Tabellen visar tydligt hur bade volym och typ av energibarare paverkar den totala ekonomiska belastningen.

Elanvéndning | Elkostnad : ] . Total kostnad
C kwWh/m?  kkWh  kWhm? kikWh kr/m?
Bostader 20.1 1.14 kr 108.7 1.121 kr % 145 kr/m?
Lokaler 59.3 1.14 kr 88.9 1.121 kr ~ 167 kr/m?

Kalla: Nils Holgersson (Varmekostnad) Eurostat (Elkostnad)*®

Det har linjediagrammet visar hur den genomsnittliga energikostnaden per kvadratmeter (kr/m?) har utvecklats mellan 2020 och 2024 for lokaler
och bostader. Utvecklingen speglar dels forandringar i energipriser - sarskilt el och fjarrvarme - dels skillnader i elanvandning mellan byggnads-

typer.
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Elprischocken 2022 drabbade lokaler hardast Fjarrvarmens prisrusning paverkar bostader senare

Fram till 2021 okar kostnaderna i bada segmenten i mattlig takt, men  For bostader ar forandringen inte lika dramatisk 2022, men kurvan

2022 sker ett kraftigt trendbrott. Den snabba uppgangen for lokaler  fortsatter uppat 2023-2024. Det foljer utvecklingen pa fjarrvarme-

sammanfaller med den europeiska elkrisen, vilket slar extra hart mot  marknaden, dar prisokningarna ofta slar med viss fordrojning. Det

elintensiva fastigheter. Att kostnaden sedan sjunker 2023 visar pa viss  har illustrerar att olika energibarare paverkar byggnadstyper pa olika

normalisering - men nivan ar fortfarande klart hogre an innan krisen. satt, vilket i sin tur paverkar var effektiviseringsinsatser ger storst
ekonomisk effekt.
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EFFEKTIVISERINGENS VARDE

| foregdende avsnitt analyserade vi prisutvecklingen for el och varme i bostader och lokaler - en viktig del i att forsta fastigheternas totala energi-
kostnader. Men att enbart betrakta energipriserna ger bara halva bilden. Parallellt med denna utveckling ser vi namligen hur fastighetsbestandet,
om an i varierande takt, successivt minskat sin energianvandning.

Darfor riktar vi i detta avsnitt fokus mot den andra halvan av ekvationen: de potentiella besparingarna. VVad innebar den fortsatta effektivise-
ringen - i faktiska kronor? For att besvara den fragan utgdr vi inte fran godtyckliga scenarier. Istallet baserar vi var analys pa de prognoser och
malbanor som framgatt i tidigare diagram, sarskilt i relation till CRREM:s vagledning.

\/i kommer att rakna pa vad den prognostiserade procentuella minskningen av energianvandning fram till 2030 motsvarar i kostnadsbesparingar,
baserat pa 2024 ars prisniva. Det ar en férenklad men transparent modell, med tydlig reservation for att prisbilden sannolikt kommer att forandras
ver tid.

BOSTADER

| den foljande analysen utgar vi fran tre typfastigheter med ytor pa 1 000, 3 000 och 5 000 kvadratmeter och deras kostnader ar 2030, Dessa
storlekar har valts for att representera vanligt forekommande flerbostadshus i Sverige och ger en realistisk bild av potentiella kostnadsbesparing-
ar i olika skala. Berakningarna baseras pa energipriserna for el och varme enligt 2024 ars kostnadsniva, som presenterades pa foregaende sida.

Det ska namnas att vi i vara berakningar utgar fran en oférandrad fordelning mellan el- och varmeanvandning for 2024 ars nivaer. | praktiken
kommer detta sannolikt inte att vara fallet, da vi redan nu ser att effektiviseringsvinsterna ofta ar storre inom el an inom varme. Resultaten bor
darfor ses som forenklade och illustrativa, snarare an exakta prognoser.

)

Energianvandning Energianvandning Energianvandning
Flerbostadshus RSN ENS Flerbostadshus
1000 m? 3000 m? 5000 m?

@ Kostnad el per ar = 20 102 kr @ Kostnad el per ar = 60 308 kr @ Kostnad el per ar = 100 510kr

CW Kostnad varme per ar = 106 900 kr 1/7 Kostnad varme per ar = 320 700 kr CW Kostnad varme per ar = 534 500 kr
= \/ =

g —
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Besparing givet &5 Besparing givet &5 Besparing givet
prognosens utfall= 14 952 kr prognosens utfall = 44 856 kr prognosens utfall = 74 760 kr
(-12,3%) (-12,3%) (-12,3%)

LOKALER

| den féljande analysen utgar vi fran tre typfastigheter med ytor pa 2 000,5 000 och 10 000 kvadratmeter och deras kostnader ar 2030. Dessa
storlekar har valts for att spegla vanligt forekommande lokalfastigheter i Sverige - sarskilt kontor, som ar den mest representerade kategorin i vart
underlag - och ger en realistisk bild av potentiella kostnadsbesparingar i olika skala.

Berdkningarna baseras pa energipriserna for el och varme enligt 2024 ars kostnadsniva, som presenterades pa féregaende sida.

ooo
ooo ooao
ooo ooo
ome £ M -
Energianvandning Energianvandning Energianvandning
Lokaler Lokaler Lokaler
2000 m? 5000 m? 10 000 m?
@ Kostnad el per ar = 119 510kr @ Kostnad el per ar = 298 775 kr @ Kostnad el per ar = 597 550 kr
 / . . v / . .
( > Kostnad varme perar= 176 180 kr <> Kostnad varme per ar = 440 450 kr <\> Kostnad varme per ar = 880 900 kr
NS
5| Besparing givet %5 Besparing givet Besparing givet
= prognosens utfall = 38 830 kr prognosens utfall = 97 075 kr =) prognosens utfall = 194 150 kr
(-11,6%) (-11,6%) (-11,6%)
|
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DEN OVERGRIPANDE RIKTNINGEN

Energianvandningen i den svenska fastighetssektorn ror sig tydligt at ratt hall. | var analys av data fran Mestro Portal kan vi se en stabil och lang-
siktig nedgang i energiforbrukningen, bade i bostader och i lokaler. Denna utveckling dr ett tecken pa att manga fastighetsagare arbetar aktivt
med energieffektivisering, och att digitalisering, smart teknik och battre uppfoljning har borjat ge resultat.

Men tempot ar fortfarande ett centralt bekymmer. Minskningen sker gradvis, och dven om riktningen ar ratt, ar takten for langsam i forhal-
lande till klimatmalen. Det dr vart att paminna om att 2030 inte ar ett avlagset framtidsmal - det ar mindre an fem ar bort. For att méta krav fran
EU:s taxonomi, direktiv som EPBD och EED samt CSRD:s hallbarhetsrapportering, behéver omstallningen accelerera. Och for att klara det kravs
inte bara teknisk utveckling, utan ocksa beteendeférandringar, starkare styrmedel och en tydligare ekonomisk logik for investeringar.

Blickar vi pa skillnader mellan bostader och lokaler syns ett tydligt ménster. Lokaler har generellt hogre energianvandning per kvadratmeter an
bostader, sarskilt under vinterhalvaret - vilket bland annat beror pa stérre ventilationsbehov och teknisk utrustning i verksamhetslokaler. Samti-
digt har lokaler, under de senaste fem aren, uppvisat en mer markerad effektiviseringsresa. Det ar en utveckling som delvis formats av pandemin,
da manga kontor stod tomma eller hade minskad drift, men ocksa av ett okat fokus pa optimerad anvandning av ytor och driftstrategier inom
nESEERENThEES

| prognoserna ser vi dock att bostader ar det segment dar de stérsta forandringarna framat forvantas ske. Flera av vara diagram, inklusive
CRREM-jamfarelserna, visar att bostader i dag riskerar att avvika fran 1,5-gradersbanan - men ocksa att potentialen for fortsatt effektivisering
ar betydande. Det finns med andra ord ett storre arbete framfor oss inom bostadsbestandet, men ocksa storre klimatnytta att hamta - givet att
insatserna gors i tid och pa ratt satt.

Det samlade intrycket ar alltsa positivt men inte tillrackligt. Sverige har tagit steg i ratt riktning, men det kravs en malmedveten dkning av takten
om vi ska kunna mota bade klimatmassiga och ekonomiska krav.

PA GOD VAG - MEN EN VAG AV UTMANINGAR

Det finns flera starka ljuspunkter i arets analys. Bland dem marks sarskilt hur energianvandningen under sommarmanaderna minskat mer
an under vinterhalvdret - ett tecken pa att driftoptimering, smart styrning och Al-baserade system bérjat fa faste i vardagen. Det galler bade
bostader och lokaler. Prognoserna for de kommande dren visar ocksa att denna trend forvantas fortsatta, vilket indikerar att insatser inom som-
maroptimering, till exempel kring ventilation och kylsystem, ger markbar effekt.

Vi ser dven att fastigheter som redan natt langt i sin effektivisering fortsatter prestera val. Detta pekar pd att forbattringar inte nddvandigtvis
planar ut, utan kan fortga med ratt verktyg, ratt styrning och ratt incitament.

Samtidigt maste vi nyktert forhalla oss till det faktum att omvarldsdata visar en mer blandad bild. Enligt Energimyndighetens energistatistik fran
2024 har energianvandningen for uppvarmning och varmvatten faktiskt 6kat fér bade flerbostadshus och lokaler under de senaste aren. Det kan
bero pa kallare vintrar, atergang till kontorsarbete efter pandemin eller 6kade komfortkrav - men det kan ocksa signalera att tidigare vinster var
tillfalliga snarare an strukturella.

Intressant nog visar vara egna data motsatt riktning: mellan 2022 och 2024 har bade bostader och lokaler i var databas minskat sin energian-
vandning. Det understryker vikten av att arbeta datadrivet, men ocksa att forandring ar ojamnt fordelad - alla fastigheter har inte rort sig i samma
riktning. Svenska fastighetsbranschen kan betraktas som ett tag: ett stabilt och robust tag som ligger i framkant jamfért med manga andra
europeiska marknader - men som alla stabila tdg ocksa ar tungt och riskerar att tappa fart vid krén. FOr att undvika att momentum gar férlorat
maste vi maximera nyttan av de verktyg vi redan har tillgang till. Stabilitet far inte bli stagnation.

En annan utmaning vard att lyfta handlar om kopplingen mellan energianvandning och klimatpaverkan - alltsa utslappen. Allt fler fastighetsa-
gare borjar idag mata sina utslapp med hjalp av emissionsfaktorer kopplade till energianvandningen. Det dr ett viktigt steg mot transparens och
ansvarstagande, men det innebdr ocksa en ny komplexitet.

Problemet dr att emissionsfaktorer ofta paverkas av faktorer som ligger utanfor fastighetsagarens kontroll. En fastighet som reducerar sin
elanvandning kan paradoxalt nog anda rapportera hogre utslapp - beroende pa vilken emissionsfaktor som anvants, Om en fastighetsagare till
exempel tillampar schabloner fran europeisk eller nordisk elmix - snarare an den faktiska marginalelproduktionen eller leverantdrsspecifik data -
kan resultatet bli att utslappen ser hogre ut, trots effektivare drift. Detta kan kannas kontraintuitivt, och i varsta fall skapa osakerhet kring sjalva
rapporteringen. Alternativet - att hela tiden kartlagga vilka emissionsfaktorer som ar mest relevanta - medfor i sin tur en administrativ borda
som inte alla fastighetsdagare har resurser att hantera. Det staller nya krav pa vagledning, standardisering och digitala verktyg som kan éversdtta
energidata till trovardiga klimatdata, utan att skapa otydlighet eller misstro.
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Till detta kommer en annan utmaning: datans fragmentering. Den innovationskraft som driver teknikutvecklingen i fastighetssektorn ar enorm -
men den medfér ocksa en vaxande komplexitet. | dag sitter ofta en mangd olika underleverantorer pa delar av datan, spridd éver vardekedjan och
ofta i olika format, strukturer och grader av kvalitet. Systemen saknar ibland gemensamma standarder, vilket gor det svart for fastighetsagaren
att fa en samlad bild.

Detta leder till ett reellt hinder: svarigheten att forstd och kartldgga det fulla dgandeskapet 6ver sin egen data. Och just datan ar, i grund och
botten, branslet for hela omstallningen. Utan tillgang till sammanhallen, korrekt och hanterbar information ar det svart att styra, rapportera och
forbattra - oavsett vilka ambitioner eller tekniska mojligheter som finns.

Om vi ska lyckas skapa ett mer effektivt, klimatoptimerat fastighetsbestand behdver vi darfor inte bara samla in data - vi behéver samla ihop den.

RAD & RIKTLINJER

For att snabba pa utvecklingen behdver vi ta fasta pa flera framvaxande verktyg. Ett exempel &r solel, som i kombination med smart styrning,
flexibilitet och lagringsteknik kan bidra till att bade minska kostnader och starka fastigheters energisjalvforsorjning. Potentialen okar dramatiskt
nar vi inte bara producerar el - utan gor det vid ratt tillfalle. For att maximera nyttan kravs inte bara att elen kan kopplas till natet, utan att detta
sker genom tillgangliga och lattanvanda l6sningar. Det bor vara enkelt - automatiserat eller appstyrt - att temporart stanga av eller slappa pa
effekten beroende pa aktuell belastning, pris eller vaderlage. Ju mer anvandarvanligt systemet ar, desto stérre chans att det ocksa anvands
ratt.

Ett annat viktigt verktyg ar narvarodata. Genom att styra energianvandningen efter faktisk beldggning gar det att optimera bade komfort och
férbrukning. Detta ar sarskilt relevant i lokalfastigheter med varierande nyttjandegrad. Var analys visar att sommarmanaderna, dar behovet av
uppvarmning ar 1agt, ofta ar de manader dar optimeringen ar som tydligast. Prognosdiagrammen visar att detta inte dr tillfalligt - trenden ser ut
att fortsatta, vilket forstarker vardet av att integrera smart narvarostyrning som standard.

Men tekniska l6sningar racker inte. Pa foregaende sida lyfte vi flera psykologiska och organisatoriska hinder. Ett av de mest konkreta satten att
borja roja bort dessa dar genom battre kommunikation med hyresgasterna. Manga fastighetsagare upplever att de boendes beteende ar
svart att paverka - men forskning visar motsatsen: nar hyresgaster far syn pa sin egen paverkan, férandras deras vanor.

Enkla atgarder som forbattrade fullmaktsfloden eller inforandet av digitala boendeplattformar kan bidra till stérre engagemang. En 16sning som i
flera fall uppvisat mycket goda resultat ar energiskarmar i trapphus, entréer eller gemensamma utrymmen som visualiserar energianvandningen
i realtid. Sddana I6sningar har i olika studier visat potential att inte bara sanka fastighetens driftkostnader, utan ocksa paverka de boendes eller
verksamheternas beteenden pa ett positivt satt. Det skapar en kedjereaktion: sankt forbrukning, okad medvetenhet, lagre kostnader - och en
kansla av gemensamt ansvar.

Nar det galler riktad uppfélining ar det sarskilt i fastigheter med hogt nulage som potentialen ar som storst. | vart benchmarkavsnitt ser
vi tydligt att tredjedelen med hogst energianvandning inte bara ligger langt Gver snittet - utan uppvisar stora sasongsskillnader i forbrukning.
Det antyder att driften inte ar konsekvent optimerad. Att rikta investeringar just hit skulle utan tvekan ge storst effekt, bade ekonomiskt och
EINESSe

Vi vill ocksa utveckla resonemanget kring incitament. | dag ar det enklare att fa gréna lan och férdelaktiga villkor for fastigheter som redan har
energiklass A. Det ar - som vi namnde tidigare - en paradox. For om systemet ska premiera verklig férandring, bor det vara mest attraktivt att
forbattra de fastigheter som har langst kvar.

Men har kommer ytterligare en viktig aspekt in: transparens och administrativ borda. Ett av hindren mot effektiviseringsatgarder i dldre fastig-
heter ar att det ofta kraver omfattande dokumentation, klassningar, tekniska underlag och efterlevnad av regelverk som inte ar anpassade till
renoverings- eller omstallningsfasen. For att incitamenten ska bli verksamma maste de kombineras med enklare vagar - mindre krangel, tydligare
vagledning, digitaliserade processer.

Det handlar inte om att tumma pa ambitionerna - utan om att tillgdngliggdra dessa. Den fastighetsagare som vill energieffektivisera ska
kanna att systemet vill detsamma. Vi ser har en tydlig mojlighet for banker, kreditinstitut och lagstiftare att tillsammans forma ett klimat dar den
som foérbattrar - inte bara den som redan ar bast - ocksa gynnas.

Ett satt att komma dit skulle kunna vara en modell dar dialogen mellan fastighetsagare och finansiarer fordjupas - och dar investeringar i en-
ergieffektivisering i hogre grad kan éronmarkas. Med andra ord: ett gront 1an kopplas inte till en generell hallbarhetsprofil, utan till en specifik
atgard - till exempel styrning, isolering eller fonsterbyte - som tydligt hojer energieffektiviteten i en viss fastighet. Denna typ av investering
blir extra relevant dven for kommersiella hyresgaster, som i allt hogre grad, beroende pa storlek och struktur, sjdlva kommer behdva rapportera
klimatpaverkan fran lokalerna de nyttjar.

Men for att detta ska fungera kravs tillgang till data. Och det racker inte med "bara” data - utan det kravs ratt data. Det finns bra data, dalig data
och spridd data.
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Prognoser, beslutsunderlag och affarsmodeller fér investeringar i energieffektivisering bygger pa att informationen ar korrekt, konsistent och
tillrdckligt detaljerad for att kunna forklara, modellera och folja upp faktiska férandringar. Endast da blir data ett verktyg som majliggoér trovardiga
och transparenta dialoger mellan fastighetsagare, investerare och myndigheter - och skapar strukturer som gynnar dem som agerar.

Just darfor erbjuder vi dven stéd i ett omrade som ofta upplevs som bade tekniskt och administrativt kravande: emissionsfaktorer.

For den som vill anvanda specifik utslappsdata i sina berakningar - exempelvis fran elavtal eller lokala fjarrvarmeleverantérer - finns mojligheten
att enkelt Idgga in egna varden i var avtalsmodul. Det gdller bade miljé- och kostnadsdata. Vi erbjuder dessutom uppkoppling mot Energiféreta-
gens drliga sammanstallning av verkliga miljdvarden, vilket gor det majligt att basera sina utslappstal pa respektive leverantérs faktiska klimat-
paverkan - i stallet for generella schabloner. Det har forenklar inte bara arbetet med hallbarhetsredovisning, utan bidrar ocksa till mer rattvisande
resultat i saval uppfoljning som planering.

Tveka inte att ta kontakt med oss, om du vill veta mer om hur detta fungerar i praktiken. Verktygen finns, potentialen ar stor - men hur ser
verkligheten ut ndr vi tittar pa helheten? Den avslutande analysen ger en dverblick av laget, takten och de avgdrande vagvalen for fastighets-
sektorn fram till 2030.

Sverige har en unik position. Vi har lag genomsnittlig energianvandning jamfért med manga andra europeiska lander, stark digital infrastruktur
och en hog grad av branschmedvetenhet. Men just darfor finns ocksa risken att vi lutar oss tillbaka.

Den har rapporten har visat att det fortfarande finns stora vinster att géra - och att dessa vinster kan frigéra kapital som aterinvesteras i fram-
tidens fastigheter. Vi ser framfor oss losningar dar delar av fastighetsdriften ar sjalvlarande, temperaturreglering sker automatiskt med hjalp av
Al och styrsystem optimerar i realtid efter vader, pris och belaggning. Det ar inte science fiction. Det ar tekniker som finns redan idag - men som
kraver investeringar och férandrade arbetssatt for att fa fullt genomslag.

Och tiden ar knapp. Nar denna rapport slapps ar det bara 56 manader kvar till 1 januari 2030. Det ar inte langre ett abstrakt framtidsmal - det ar
ett konkret, greppbart tidsspann.

| vara 6gon ar det fullt méjligt att na malen. Men det kraver att vi agerar nu,

Denna rapport och det samlade dataunderlaget som den innehdller ar sammanstallt av EG Software Sweden AB. Rapporten far spridas i sin
helhet, dock ej kopieras, modifieras eller pa annat satt forvanskas utan skriftligt medgivande fran ECG.

Tack,

for att du foljit med hela vagen hit.

Det ligger manga timmars analys, diskussion och detaljerad bearbetning bakom den har rapporten - ibland sena kvallar, ibland tidiga morgnar. Men
arbetet har inte bara varit intensivt, det har ocksa varit inspirerande. Under processens gang har vi stétt pa nya perspektiv, delat insikter - och
inte minst, skrattat en hel del.

Att fa dela resultatet med dig dr en viktig del av det vi gor. For vi tror att vdgen mot ett mer hallbart samhalle bygger pa att kunskap cirkulerar,
testas, ifrdgasatts och forbattras - tillsammans.

\/i ser fram emot att fortsatta bidra med underlag, data och analys som kan gora skillnad. Och vi hoppas att den har rapporten har vackt fragor,
idéer och kanske till och med nya samtal.
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Data Scientist Senior Communications Consultant
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Lat oss ta nista steg - tillsammans

Det finns inga genvagar: effektivisering kraver tillgang till ratt data - och férmagan att anvanda den. | dag ar Mestro en del av EG, en nordisk
mjukvarukoncern med ett tydligt mal: att stromlinjeforma fastighetsagarens resa mot en optimerad och hallbar fastighetsdrift.

Vi erbjuder I6sningar som spanner over hela vardekedjan - fran energiuppfélining och fastighetssystem till workplace management och radgiv-
ning. | en tid dar data ofta ar fragmenterad och utspridd mellan olika system och leverantorer, hjdlper vi dig att samla allt pa ett stalle. Resultatet
blir en helhetsbild som gér det majligt att fatta beslut baserade pa fakta -inte magkansla.

Oavsett om du villkomma igdng med matning, visualisera energianvandningen, optimera driften eller forbereda dig for framtida rapporteringskrav
-sa kan vi hjdlpa till. Och vi gér det tillsammans med dig.

Hor av dig, sa ser vi till att komma igang.

Erica Hjerpe \WERNGNERIS Johanna Koch

Key Account Manager Key Account Manager Key Account Manager
€EG Mestro €EG Mestro €G Mestro
ehjer@eg.se ivkal@eg.se jkoch@egse

Mestro - en del av EG

Mestro ar sedan 2024 en del av den nordiska mjukvarukoncernen EG. Det innebdr att vara kunder far tillgang till ett stérre ekosystem av 18sning-
ar, resurser och expertis - utan att kompromissa med flexibilitet eller fokus. Som en del av EG star vi pa en stabil teknologisk grund, med hégsta
krav pa sakerhet, skalbarhet och kontinuerlig innovation. Fér dig som kund innebar det trygghet i vardagen och mojligheten att vaxa med en
partner som kan mota hela fastighetsbranschens digitala behov.

E Iy
G (3 Mestro

SOFTWARE -en del av EG
MADE FOR YOU
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URVAL & DATAHANTERING

All data som presenteras ar aggregerad och bygger pa ett sort antal fastigheter fran Mestro Portal och avser perioden 2019-2024.
Fastighetsel, vars matning ibland ar utmanande, kan resultera i orimliga varden, nagot vi beaktar genom att filtrera bort observationer som faller
utanfor angivna intervall. Detta sakerstaller ett underlag som i hogsta mojliga grad ger faktiska insikter.

Samma rimlighetsbeddmning tilldmpas pa dvriga energislag. Trots en dverrepresentation av kontorslokaler har vi stravat efter generaliserbarhet.
En sadan fordelning galler troligen dven nationellt och var urvalsprocess ar framtagen for att ge ett representativt urval.

Liknande filtrering anvands ndr avvikande byggnadsattribut indikerar att data inte ar representativ - exempelvis om en matare saknar beskrivning,
om mataren saknas helt eller om area saknas. Datakvaliteten granskas for samtliga objekt, och avvikande varden ersatts ibland med rimligare
varden. | flera av stegen faller darmed vissa observationer bort.

Rapporten forklarar dven anvandningen av CRREM och betydelsen av pathways for vara prognoser. Begreppet pathways synliggdr mojliga och
nodvandiga vagar for att na klimatmalen. Forutom kunddata anvander vi i ar data fran Naturvardsverket, Energimyndigheten, Nils Holgerssons
rapporter, Eurostat, SMHI, Energimarknadsinspektionen samt Boverket/SCB.

Rapporten publiceras arligen med ambitionen att ge ett representativt urval, bade for fastigheter som ar uppkopplade via Mestro Portal och pa
nationell niva. Eftersom populationen i Mestro Portal och rapportens syfte kan variera, skiljer sig urvalet at mellan ar; full jdmforbarhet ver tid kan
darfor inte alltid garanteras. Sma skillnader i nyckeltal forekommer, men vi underlattar jdmforelser med exempelvis Energimyndighetens statistik
genom att dela in fastigheter i kategorier som lokaler och flerbostadshus samt anvanda liknande malstorheter.

Ett rimligt antagande dr att de presenterade skattningarna kan vara nagot vikta mot lagre varden, vilket innebar att de kan ligga under det natio-
nella genomsnittet. Observera att diagram relaterade till uppvarmning oftast inkluderar varmvatten.

Normalarskorrigering

| drets rapport tar ni del av sd kallad graddagskorrigerad data. Vi har med andra ord tagit hansyn till vdderpaverkan pa energianvandningen.
Metoden anvands for att jamfora energianvandningen mellan olika tidsperioder eller mellan olika byggnader, och for att identifiera eventuella
energibesparingar. Temperaturkorrigering gors for varje enskild byggnad och gors antingen med graddagar eller energiindex. Graddagskorrigering
mojliggor en mer rattvis jamforelse av byggnaders energibehov genom att justera for vadrets effekt, vilket gor det mojligt att utvardera och jam-
fora energibehov oavsett vaderforhallanden. Energiindex gér dven detta, men fangar mer komplexa samband och tar hansyn till fler variabler som
exempelvis solinstralning och byggnadens egenskaper.

Koldioxid

Nar vi redogér for koldioxidutslapp grundar sig detta pa bade faktiska utslapp och schabloner. Siffrorna dterspeglar de totala utslappen fran
fastigheterna, inklusive, men inte begransat till, utslapp fran uppvarmning, varmvatten och el. Det bér noteras att fjarrkyla inte inkluderas i arets
rapport, dven om detta energislag ocksa bidrar till CO,-utslapp. Detta galler dock data fran Stockholm Stad.

Atemp

| rapportens energiberakningar anvander vi Atemp, eller tempererad area, baserat pa Svebys rekommendation 0.9*BTA, dar bruttoarea (BTA)
representerar den totala byggnadsytan. Atemp ar den temperaturreglerade ytan och antar grovt att 90% av bruttoarean ar temperaturreglerad.
Denna approximation varierar beroende pa byggnadens konstruktion och anvandning. Atemp anvands inom Sverige som ett begrepp for att
kvantifiera den temperaturreglerade ytan i berakningar av energianvandning och energiprestanda, och Sveby, en branschorganisation for
energieffektivisering i Sverige, har faststallt en definition fér detta dandamal.

CRREM

| var datarapport har vi integrerat data fran CRREM, en organisation som tilldampar Gross Floor Area (Bruttoarea pa svenska) som sitt areamatt,
vilket narmare férklaras pa deras webbplats. For att underlatta en jamfoérande analys med CRREMs pathway har vi valt att omvandla fastighe-
ternas area till Bruttoarea, da fastigheter i Sverige vanligtvis anvander sig av ATemp som sitt areamatt. Denna metod méjliggdr en harmoniserad
analys och jamforelse av den svenska utvecklingen med den som presenteras av CRREM. | CRREMS egen dokumentation namns bade BRA (bruks-
area) =ATemp och BTA. Detta ar anledningen till att vi i rapporten presenterar bada dessa.

SMHI
| denna rapport har vi anvant vaderdata fran SMHI, bland annat temperatur och solinstralning. Dessa varden har normaliserats for att skapa en mer
rattvisande jamforelse med energianvandningen.
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KALLFORTECKNING

L CRREM V2 Pathway 1,5°C Patways Flerbostadshus
https//www.crrem.eu/global-decarbonisation-pathways/

2 CRREM V2 Pathway 1,5°C Patways Kontor
https.//www.crrem.eu/global-decarbonisation-pathways/

3.Boverket
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/oppna-data/miljoindikatorer/

4 Energimarknadsinspektionen (Residualmix)
https:/ei.se/bransch/ursprungsmarkning-av-el/residualmix

Energiforetaget (Miljovardering av varme)
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

5-Energimarknadsinspektionen (Residualmix)
https://ei.se/bransch/ursprungsmarkning-av-el/residualmix

Energiforetaget (Miljovardering av varme)
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

8 Energimarknadsinspektionen (Residualmix)
https://ei.se/bransch/ursprungsmarkning-av-el/residualmix

Energiforetaget (Miljovardering av varme)
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

”-Energimarknadsinspektionen (Residualmix)
https:/ei.se/bransch/ursprungsmarkning-av-el/residualmix

Energiforetaget (Miljovardering av varme)
https://www.energiforetagen.se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

8- SMHI (Solstralning)
https.//www.smhise/data/solstralning/solstralning/irradiance/98735

- SMHI (Solstralning)
https.//www.smhise/data/solstralning/solstralning/irradiance/98735

10 Nils Holgersson (Varmekostnad)
https:/nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2024/fjarrvarme-2024/

Eurostat (Elkostnad)
https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nrg _pc 205 custom 16713277/default/table’lang=en

11 Nils Holgersson (Varmekostnad)
https:/nilsholgersson.nu/rapporter/rapport-2024/fjarrvarme-2024/

Eurostat (Elkostnad)
https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nrg _pc 205 custom 16713277/default/table’lang=en




