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Forord

BEBYGGELSEN STAR FOR EN STOR DEL av var totala energianvindning och
potentialen for effektivare energianvindning ar stor. Trots att méjligheter
till Ilénsamma atgirder dagligen finns runt omkring oss limnas merparten
av dessa atgirder ogjorda. Vad dr det som hindrar att de 16nsamma atgér-
derna genomférs?

Denna skrift beskriver ett antal hinder for 16nsam energieffektivisering.
Den visar ocksé pa vigar runt eller 6ver ndgra av dessa hinder. Syftet med
skriften dr att belysa bade orsaker till att tgirder som foérefaller sjilvklara
inte kommer till stdnd och mojligheter att dndra pa detta. Var ambition ir
att inspirera, vicka nyfikenhet och ge exempel pé 16sningar.

Skriften har initierats och finansierats av samarbetsprojektet "Utveck-
ling av Fastighetsféretagande i Offentlig Sektor” (UFOS), i vilket foljande
organisationer ingér: Sveriges Kommuner och Landsting, Akademiska Hus
AB, Fortifikationsverket samt Samverkansforum fér statliga byggherrar
genom Statens Fastighetsverk och Specialfastigheter i Sverige AB.

Skriften &r férfattad av Agneta Persson och Margot Bratt, bida tva
arbetar pd WSP. Till sin hjilp har férfattarna haft en styrgrupp som
medverkat i arbetet, bistdtt med material och gett virdefulla synpunkter.
Styrgruppen har bestitt av Benny Figerstad, Kommunfastigheter Orebro,
Christian Nordling, Fortifikationsverket, Fredrik Nyberg, Akademiska Hus,
Hans Isaksson, K-Konsult, Johnny Niskanen, Landstinget i Sérmland, Hans
Nolander, Ornsksldsviks kommun, Mikael Zivkovic, Statens Fastighetsverk,
Per Bjérkman, Landstinget i Norrbotten, samt Ulf Sandgren, Sveriges Kom-
muner och Landsting. Forfattarna vill tacka styrgruppen fér dess engage-
mang och aktiva bidrag till skriftens innehall.

Ulf Sandgren, Sveriges Kommuner och Landsting, har férutom sitt
deltagande i styrgruppen pa uppdrag av UFOS &ven fungerat som projektle-
dare.
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Sammanfattning

Stort och viktigt arbete for offentliga fastighetsédgare

De offentliga fastighetsféretagen stér infor en viktig och omfattande upp-
gift de kommande aren. Energianvindningen méaste minska om klimatfér-
indringarna inte ska f3 alltfér dramatiska féljder. Den politiska enigheten
om detta ir stor, savil nationellt som inom EU. Ett av de uttalade malen i
klimatarbetet &r att den offentliga sektorn ska féregd med gott exempel.
Energieffektiva lokaler dr avgérande for att nd det mélet.

Det ar dyrt att avsta fran de I6nsamma atgarderna

Mer 4n hilften av alla lokaler i Sverige 4r offentligt dgda. Energieffektivi-
seringsutredningen bedémde &r 2008 att l16nsamma &tgirder kan minska
energianvindningen i offentligt 4gda lokaler med 8,5 TWh till &r 2020.
Omriknat i dagens energipriser ér det sju till &tta miljarder kronor per &r.
Enligt utredningen kommer bara en liten del av de 16nsamma atgirderna
att genomf6ras utan ytterligare stimulans. Om Energieffektiviseringsut-
redningens analyser stimmer kommer de offentliga lokaldgarna fram till ar
2020 avsta frén att gora l6nsamma atgirder som sammanlagt skulle minska
driftkostnaderna med cirka fem miljarder kronor per &r riknat med dagens
energipriser.

Det finns inga perfekta marknader

Potentialen fér 16nsamma energieffektiviseringsdtgarder r stor. Energi-
effektiv teknik finns och kunskapen om atgirder har kanske aldrig varit
storre. Trots detta gar energieffektiviseringsarbetet trogt och hindren

pa vigen till energieffektivare lokaler 4r manga. Det finns inga perfekta
marknader, s& det dr orimligt att férvinta sig att energieffektiviseringsmark-
naden ska vara hinderfri. Men det finns méjligheter att ta sig 6ver eller runt
merparten av hindren for effektivare energianvindning.

Hinder och nagra satt att komma 6ver eller runt dem

Hinder f6r energieffektivisering 4r som sagt manga. Denna rapport foku-
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serar pa offentligt dgda lokaler. Hindren har delats in i tio kategorier. Det
finns inga universallésningar som kan appliceras i varje enskilt fall. Men
ett antal rekommendationer hur ndgra av hindren kan passeras ges for varje
kategori.

1 Ledningens roll och ansvar

Engagerad ledning med tydlig strategi dr en av de viktigaste faktorerna fér
att ni en effektiv energianvindning. Det krivs uttalade energi- och milj6-
politiska ambitioner och mal, strategi och handlingsplan, energipolicy och
riktlinjer, samt uppféljning och aterkoppling av resultat.

Anledningar till bristande ledarskap &r bland annat brist pé tid och
kunskap, avsaknad av en naturlig arena fér kommunikation och kunskapsa-
terféring mellan tjanstemin och politiker samt olika tidsperspektiv fér den
politiska verksamhetsplaneringen och fastighetsorganisationens.

Rekommendation
En 6vergripande energipolicy dr nodvindig.

Alla investeringsbeslut innebir avvigningar mellan att ta kostnader
initialt eller att skjuta dem pé framtiden. Livscykelkostnadsanalyser gor det
enklare att fatta korrekta beslut.

2 Mal, strategi och taktik

Otydliga energieffektiviseringsmal och undermalig uppfoljning ir vanligt
inom offentlig fastighetsférvaltning. Mal ska vara mitbara, tydliga och
foljas upp ordentligt.

Utan bestdmda och tydliga mél blir det oklart fo6r medarbetarna vilket
arbete som ska utféras. Det medfor att motivation foér arbetet saknas, med
risk for att fel saker genomfors och att nddvindigt samarbete inte kommer
till stdnd. Otydliga eller obefintliga malbilder leder ocksa till att uppfolj-
ning av maluppfyllnad blir svar eller omojlig att gora.

Rekommendationer

Formulera en gemensam och tydlig malbild. Bryt ner de évergripande mélen
i enkla operativa mal med tydliga program- och delmal. Ta fram strategier
och riktlinjer fér arbetet. Dirmed méjliggérs uppfoljning och utvirdering,
Energieffektiviseringsfrdgorna ber6r manga. Identifiera vilka som ska
bjudas in till samverkan och vilken pataglig nytta arbetet innebér f6r dem.
Visualisera girna vad mélen betyder i andra termer, till exempel "den arliga
energibesparingen i skolan innebir att vi kan behélla en lirartjanst”.
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3 Organisation och struktur

Organisationsstrukturen spelar en avgérande roll fér framgéngsrik ener-
gieffektivisering. En bra struktur saknas ofta idag. Nagra av hindren for
energieffektivisering &r brist pa strategi eller ledningssystem, att energief-
fektivisering drivs som projekt istéllet fér att inkorporeras i den ordinarie
verksamheten, delade incitament och for ldngt driven (eller felaktig) delege-
ring av energifrigan.

Rekommendationer

Se till att beslutsunderlag om effektiviseringsdtgirder nar &nda fram till
den hogsta ledningen. Tillsdtt en arbetsgrupp fér energifrdgor som arbetar
direkt understilld ledningen fér att framhalla frigornas betydelse.

Arbeta tillsammans med hyresgisterna. Utforma hyresavtalen si att
bade fastighetsiigare och brukare har incitament att hushélla med energian-
vindningen.

4 Motivation och engagemang

Energianvindning ir en dold egenskap. Det leder ofta till uppfattningen att
det egna beteendet inte har ndgon betydelse. Motivation och engagemang
ir avgérande faktorer for ett framgangsrikt energieffektiviseringsarbete.

Nagra minniskor ir starkt forindringsbensigna medan andra i princip
saknar formaga att dndra sig. Men en majoritet av oss manniskor kan formas
att andra vart beteende om vi motiveras pa ritt sitt. Undermaélig analys av
minniskors férindringsbenigenhet och motivationsbehov ér ett betydande
hinder for effektivare energianvindning, Olika grupper kan behéva motive-
ras pa olika sitt. Framgéngsrika satsningar erfordrar att kritiska malgrupper
tjinar pa att géra "ritt” och att de som ska dndra beteende maéste tro pa att
deras beteendeférindring ger effekt.

Rekommendationer

Kartlagg forandringsbehovet. Analysera hela aktorskedjan. Undersdk vilka
som behéver extra motivation och vad den ska best8 i. Mdnga manniskor
inser inte sin egen betydelse f6r energianvindningen, de behéver mer kun-
skap.

Férstirk eller skapa incitament for de viktigaste grupperna. Behovet av
incitament varierar mellan olika grupper, men de flesta har behov av att
vara sedda och bekriftade. Att till exempel utse drets drifttekniker — arets
hjilte — kan vara framgangsrikt. Ett annat sitt att férstirka incitament ar
att inféra bonus eller vinstdelning baserad pa driftskostnadsbesparingar
med bibehallet inomhusklimat.
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5 Operativ fastighetsdrift, metodik, rutiner

Stora ekonomiska vinster finns att himta genom att se 6ver driften av fast-
igheter. Potentialen for driftoptimering dr sidllan mindre 4n tio procent och
kan i enskilda fall vara s3 stor som 60 procent. Savil byggnadens tekniska
prestanda pa klimatskal och installationer som verksamhetens drifttid,
personbelastning, 6ppettider med mera paverkar energianvindning och
innemiljé. Styr- och reglersystem som fungerar ir av stor vikt. Ineffektiv
drift beror bland annat pa fel krav i samband med upphandlingar, bristfallig
uppféljning, personalbrist, kompetensbrist och brist pa kontinuitet.

Rekommendationer

Skapa kontinuitet i verksamheten genom rutiner si att all personal och
entreprendrer (som krav i upphandling) har erforderlig kompetens. Utbilda
nyanstéllda i de rutiner som har fastlagts.

F6lj upp energistatistiken med ett bra program, girna med timvirden.
Sikerstill att system och installationer inte #r i drift mer #n vad som
faktiskt krivs med hinsyn till brukarnas behov och byggnadens funktion
genom dialog med brukarna.

6 Informations- och styrsystem

Framgéngsrik fastighetsdrift bade kréaver och genererar avsevirda mangder
information. Informationen behdvs bland annat fér uppféljning och fér att
skapa nyckeltal.

Rekommendationer

Analysera behovet av informations- och évervakningssystem noga. Basera
den tekniska informationen pa organisationens generella IT-strategi for
bista mojliga samordning. Satsa pd beprévade och standardiserade system.

7 Finansiering och andra budgetfragor

Brist pa finansieringsmojligheter 4r en av de vanligaste forklaringarna till
att Idnsamma energieffektiviseringsatgirder inte genomfors. Energieffek-
tiviseringsatgirder och underhéll blir ofta underprioriterade vid brist pa
investeringsmedel, medan till exempel &tgirder som styrs av direkta lagkrav
som skalskydd och sprinkler ges hogre prioritet. Vidare far effektiviserings-
atgirderna ofta bira kostnader for eftersatt underhall eftersom eventuella
merkostnader for energieffektiv teknik inte redovisas separat.

Andra hinder 4r bland annat ettdrsekonomi i offentlig verksamhet, sepa-
rata budgetar for investeringar och drift och underhéll, okunskap om LOU
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samt om energiprisutvecklingen. Krav att byggprojekt ska vara lénsamma
fran forsta dagen, val av bokfoéringsmetod f6r atgardsinvesteringar och
bristande forstéelse for hur internhyressystem fungerar kan ocksé hindra
energieffektivisering.

Rekommendationer

Informera och utbilda bade all berérd personal och de styrande politikerna
om LCC, bygg rutiner pa verktyg som &r enkla att anvinda. Bygg upp en
pedagogik i beslutsunderlag som &terkopplar till LCC och glém inte att ta
med energiprisdkningarna.

8 Inférande av ny teknik

Maénga hinder kan knytas till introduktion av ny teknik fér en effektivare
energianvindning. Till exempel osikerheter och risker med ny oprévad
teknik, begriansad tillginglighet, hog investeringskostnad, brister i infra-
struktur, begrinsningar i regelverk och stor komplexitet genom att manga
aktorer involveras.

Introduktion av ny teknik kriver férindringar bade av tekniken i sig och
systemet i stort. Flera rapporter har under senare tid pekat pa vikten av att
ny energieffektiv teknik introduceras. Den s kallade Stern-rapporten beds-
mer att klimatférandringarna leder till lagre kostnader om vi investerar i
ny teknik dn om vi avstdr. Det 4r méjligt, angeldget och till och med ekono-
miskt fordelaktigt att motverka klimatforandringarna genom att utveckla
och introducera ny teknik.

Rekommendationer

Skaffa kunskap och erfarenhet av ny teknik genom att delta i nitverk och
samverka med andra fastighetsigare i teknikupphandlingar om marknaden
inte erbjuder de tekniska 16sningar ni s6ker.

Sérj for att information och utbildning om ny teknik sprids i hela orga-
nisationen genom till exempel utbildnings- och informationstriffar.

Still krav pa konsulters och entreprendrers kunnande om ny teknik vid
upphandlingar.

9 Kunskap, kompetens och resurser

Ojamnt fordelad och bristande kunskap ér ett av de storsta hindren for
energieffektivisering. Specifik kunskap om atgérder fér effektivare ener-
gianvindning saknas ofta. Olika typer av kunskap och kompetens behévs,
till exempel bestillarkompetens, projektledningskompetens, kunskap om
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praktisk drift och LCC-kalkylering. Ett viktigt krav 4r en helhetssyn som
omfattar inomhusklimat, bygg, milj6 samt drift och underhall.

Tidsbrist 4r ofta ett hinder. Det tar tid att ta till sig ny teknik, och
dagens slimmade organisationer ldmnar ofta allt fér lite utrymme fér detta.

Rekommendationer

Se till att det finns en uppdaterad utbildnings- och kompetensutvecklings-
plan fér personalen som verkligen anvinds.

Sprid kunskap om ny teknik i hela organisationen. Kontinuerlig utbild-
ning och information behdovs for att sikerstilla kompetensbehovet. Dra nytta
av de teknikutbildningar som arrangeras i kommunen. Energideklarationerna
ir ett annat verktyg som ska nyttjas, bra energideklarationer hjilper mycket!
De skapar underlag fér specifik kunskap om varje enskild byggnad.

Bristen pa kompetent arbetskraft gor att fastighetsigaren sjilv méste
skapa intresse foér tekniska frgor och utbilda ungdomar. Ta in sommar-
jobbare, lirlingar, examensarbetare och praktikanter. Det &r visserligen
forknippat med en mindre kostnad, men ger kontakt med och kunskap om
presumtiva nya medarbetare. Ungdomarna bidrar dessutom ofta med nya
perspektiv och kunskap, och som arbetsgivare bidrar man samtidigt med att
ta socialt ansvar.

10 Kommunikation och samverkan med brukarna

En betydande del av energianvindningen i lokaler utgérs av hyresgésternas
verksam-hetsel. Hur stor denna elanvindning ir paverkar dven fastighets-
elen. Energieffektiva datorer och belysning ger till exempel mindre behov
av kyla och lagre ventilationsfldden. For att fastighetsigaren ska kunna
paverka verksamhetselen behévs samverkan och god kommunikation med
hyresgisterna.

Rekommendationer

Foérbattra dialogen med brukarna. Det nya kravet att myndigheter ska hyra
energieffektiva lokaler kan utgéra en bra nystart for dialogen. Ta reda pa
brukarnas drifttider, verksamhetstyper, hur stor personalstyrka de har,
nirvaroprofiler, krav pd innemiljé med mera. F5lj upp och kommunicera
energianvindningen till dem. Informera om effektiviseringsméjligheter och
ge exempel p hur dessa kan minska deras energikostnader.

[ manga verksamheter dr det en fordel att hyresgisterna har individuell
mitning och debitering av verksamhetselen. P4 si sitt blir energikostna-
derna tydligare fér dem och incitamentet att minska anvindningen av
verksamhetsel forstérks.
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Manga hinder kan rundas eller hoppas 6ver

Hindren for effektivare energianvindning i offentliga lokaler 4r ménga.
Men ménga kommuner, landsting och myndigheter runtom i Sverige
foregar redan med goda exempel genom ett bra effektiviseringsarbete i sina
fastigheter. Genom att sprida kunskapen fran dessa exempel, 6ka kunskapen
och medvetandet om hinder f6r energieffektiva byggnader och ett tydligt
ledarskap kan vi ta stora steg i riktning mot en héllbar energianvindning i
offentligt dgda byggnader.
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KAPITEL 1

Bakgrund, syfte

VI FAR DAGLIGEN ALARMERANDE RAPPORTER om klimatférindringar och
hur vér livsstil gor att bristen pa naturresurser dkar. Det rdder enighet om
att bdde miljépéverkan och energianvindningen maste minska. Politiska
mal har satts upp for dessa omraden savil nationellt som internationellt.
Den svenska energianvindningen ska minska med minst 20 procent och
koldioxidutslappen ska minska med minst 40 procent till r 2020, och den
offentliga sektorn ska féregd med gott exempel.!

Om dessa mél ska kunna nds maste energianvindningen i bebyggelsen
bli effektivare. Bebyggelsen str, sivil i Sverige som i EU som helhet, for
cirka 40 procent av den slutliga energianvindningen. Enbart offentligt d4gda
lokaler star for cirka sex procent av Sveriges totala energianvindning. Ener-
gieffektivisering dr den &tgird som ger mest klimatnytta fér pengarna.

De offentliga fastighetsféretagen stér sdledes infor en viktig och omfat-
tande uppgift de kommande aren. Trots att teknik och kunskap finns
gar energieffektiviseringsarbetet pé sina héll trogt och langsamt. En del
organisationer forefaller ha fastnat i ndgot av alla de hinder som finns pa
vigen. UFOS, Utveckling av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektor, har
darfor beslutat att bidra till att hinder f6r effektivare energianviindning i
offentliga fastigheter identifieras, och 4n viktigare, att vigar att eliminera
eller kringgd dessa hinder beskrivs.

Syftet med denna rapport dr att redovisa exempel pé hinder och vigar
over eller runt dessa. Hinderanalysen har baserats pé intervjuer med per-
soner som har radighet att paverka den offentliga fastighetsférvaltningen,
goda exempel som har genomforts samt litteraturstudier inom omradet.
Utifradn denna kunskap ldimnas rekommendationer och férslag till 16sningar.

Rapporten riktar sig till fastighetsansvariga chefer som har eller kom-

1 Regeringen féreslér i sina propositioner 2008/09:162 och 163 En sammanhéllen klimat- och energipo-
litik — Klimat respektive Energi att energiintensiteten sektorsévergripande ska minska med 20 procent
frén ar 2008 till r 2020 och att koldioxidutsldppen &r 2020 ska vara 40 procent légre én de var &r 1990.
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mer att f3 huvudansvaret for att uppna beslutade energieffektiviseringsmal.
Rapporten #r tinkt att bidra med argument fér att vidta nédvindiga férind-
ringar for att komma vidare. Den ska ocksé kunna anvidndas som checklista
av de fastighetsansvariga cheferna. Mindre kommuner kan ha en sirskild
problematik nir det giller energieffektivisering och syftet har varit att dven
belysa denna frigestillning.
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KAPITEL 2

Energianvandning och
effektiviseringspotential

i offentliga lokalbyggnader

Vad ar 1 TWh?

Den vanligaste enheten som anvinds foér energianvindning 4r kilowat-
timme, kWh. En kilowattimme ricker till exempel f6r en 40 W glodlampa i
ett dygn eller en 1 W ldgenergilampa i knappt fyra dygn.

I den samlade nationella energistatistiken brukar energianvindningen
anges i terawattimmar, TWh. En terawattimme 4r en miljard kilowattim-
mar. Det motsvarar till exempel den arliga energianvindningen i 40000
vanliga sméhus. Det 4r ocksa lika mycket energi som totalt anvinds arligen i
hela Katrineholms eller Falképings kommun.

Lokalsektorn star for tio procent
av Sveriges slutliga energianvandning

Sveriges totala energianvindning var ar 2007 cirka 624 TWh. Av detta
utgjorde cirka 404 TWh slutlig energianvindning, eller det som vi i dagligt
tal kallar képt energi. Skillnaden mellan den totala energianvindningen och
den slutliga energianvindningen ir stor, hela 220 TWh. Den storsta delen av
skillnaden utgérs av omvandlingsférluster i kirnkraft som stér fér 124 TWh.
Omvandlings- och distributionsforluster f6r andra energibirare star for
cirka 49 TWh och utrikes sjofart och icke energiindamal fér cirka 47 TWh.?
Den slutliga energianvindningen i lokalsektorn ér cirka 42 TWh. Cirka
hilften av lokalernas energianvindning gar till virme och varmvatten och

2 Iicke energidndamal ingdr i den nationella energistatistiken energi i form av restprodukter i raffinade-
rier, icke-smérjoljor, petroleumkoks, asfalt, vigoljor, dterstdende destillat, plaster med mera.
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den andra hilften ir el fér verksamhet och fastighetsdrift. Den slutliga
energianvindningen i den svenska bebyggelsen som helhet (sméhus, flerbo-
stadshus och lokaler) dr cirka 135 TWh arligen.

56 procent av lokalerna ar offentligt dgda

Det totala svenska byggnadsbestandets area uppgér till knappt 580 miljoner
m?2. Arean fordelas pé cirka 144 miljoner m? lokaler, cirka 178 miljoner m?

flerbostadshus och cirka 256 miljoner m? smahus. 56 procent av lokalerna

ir offentligt dgda. Det motsvarar cirka 81 miljoner m2. Fordelningen mellan

alla typer av byggnader i Sverige framgar av tabell 1 nedan.

Tabell 1. Fordelning av byggnadsbestandet avseende dgarkategorier.

I:Iustyp Total area per hustyp/

Agarkategori ungefirlig andel av area
per hustyp

Lokalbyggnader 144 milj. m?

Offentliga dgare med mera

Kommuner 43 milj. m?

Landsting 13 milj. m?

Staten 12 milj. m?

Ideella gare, kyrkan med mera 13 milj. m?

Privata och kommersiella dgare, "hyresfastigheter”

"Investerare”, kortsiktiga och mer langsiktiga 46 milj. m?

Egenanvdndare, med egen verksamhet i huset etcetera 6 milj. m?

Privata dgare, fysiska personer 12 milj. m?

Flerbostadshus 178 milj. m?

Allménnyttiga bostadsféretag 57 milj. m?

Bostadsrattsforeningar (egenanvindare) 62 milj. m?

"Investerare” 18 milj. m?

Privata dgare, fysiska personer 39 milj. m?

Smahus 256 milj. m?

Kélla: Chalmers EnergiCentrum

Stor potential och lag genomfoérandetakt

Den l6nsamma potentialen for energieffektivisering i bebyggelsen ir stor.

Uppfattningen om hur stor potentialen &r varierar. Variationerna beror pa
en rad faktorer som definition av effektivisering, antagande av rinta och

energiprisutveckling med mera.

3 SOU 2008_110 Vigen till ett energieffektivare Sverige.
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Energieffektiviseringsutredningen kom i sitt slutbetinkande hésten
2008 fram till att den 16nsamma effektiviseringspotentialen for hela bebyg-
gelsen dr cirka 34 TWh slutlig energi berdknat for ir 2016.3 Den 16nsamma
potentialen for energieffektivisering ar sdledes enligt deras bedémning fér
ar 2016 ganska exakt en fjiardedel av den totala energianvindningen pé 135
TWh per ar. For offentligt 4gda lokaler indikerar Energieffektiviseringsut-
redningens bedémningar att potentialen fér 16nsam energieffektivisering
till &r 2020 dr cirka 8,5 TWh.

Figur 1. Energieffektiviseringsutredningens bedémning av [6nsam potential f6r energi-
effektivisering i bebyggelsen aren 2008, 2010, 2013, 2016 samt 2020.
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2008 2010 2013 2016 2020
B Smahus, fiarrv/branslen B Flerbostadshus, fjv/br
B Lokaler, fjirrv/brinslen [ Smahus, el for uppvirmn

[l Flerbostadshus, el fér uppv [ Lokaler, el for uppvarmn
[] Smahus, hushéllsel [l Flerb.hus, hushallsel, fastighets
I Lokaler, fastighetsel, verksamhetsel

Kélla Energieffektiviseringsutredningen, SOU 2008:25 Ett energieffektivare Sverige.

Energikommissionen anvinde &r 1995 i sitt minimiscenario ett antagande

om 30 procent genomférande av 16nsamma atgirder. Men Energieffektivi-
seringsutredningen pekar i sitt slutbetinkande pé en nedsldende ldngsam

realisering av den I6nsamma potentialen. De redovisar att, med beaktande
av energiskatt och andra gillande styrmedel for effektivare energianvind-

ning, i genomsnitt endast cirka 15 procent av de 16énsamma atgirderna
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kan férvintas genomféras till &r 2016. Bedémningen baseras p4 Chalmers
EnergiCentrums (CEC) underlag och en kvalitativ analys av de forsta cirka
30 000 genomfoérda energideklarationerna.

CEC pekar dock pa betydande skillnader i graden av genomférande
av lénsamma &tgirder mellan olika kategorier av byggnader. Deras analys
pekar pa en variation mellan cirka fem och 35 procent genomférande av
I6nsamma atgarder. [ offentligt dgda lokaler bedéms cirka 35 procent av de
l6nsamma &tgirderna genomforas, medan #gare till flerbostadshus bedéms
genomfora cirka 17 procent och sméhusigare cirka 15 procent av de 16n-
samma atgirderna. Simst genomférandegrad har enligt CEC:s analys de pri-
vatdgda lokalbyggnaderna, dir endast 5 procent av de 16nsamma &tgirderna
bedéms komma till stind.

Om dessa analyser stimmer innebir det att de offentliga lokaldgarna
fram till r 2020 kommer att avstd fran att gora l6nsamma dtgirder med en
sammanlagd besparing pa cirka 5,5 TWh per ar. De offentliga lokaligarna
avstdr i s fall, med dagens energipriser, frdn minskade driftskostnader pa
cirka fem miljarder kronor per ar.

Vad ir det som hindrar genomférandet av dessa 16énsamma atgérder?
Svaret pé denna friga ir ett pussel med ménga olika bitar. Det finns en rad
olika hinder, de kan till exempel vara tekniska, organisatoriska, finansiella
eller beteenderelaterade.

Det finns inga perfekta marknader, s& man kan inte forvinta sig att ener-
gieffektiviseringsmarknaden ska vara perfekt. Men ménga av de hinder som
ligger i vigen for effektivare energianvindning kan undanréjas eller pareras.
I de f6ljande avsnitten kommer exempel pd hinder och méjliga 16sningar att
presenteras.
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KAPITEL 3

Hinder for energieffektivisering

WORLD BUSINESS COUNCIL for Sustainable Development (WBCSD) har i
en studie av energieffektivt byggande identifierat ett antal hinder. Speciellt
lyfter man fram brist pé ledarskap, brist pd kunskap och erfarenhet hos
professionella aktdrer av energieffektivt byggande samt en underskattning
av virdet av energieffektivt byggande i kombination med &verskattning av
investeringskostnaderna. Trots att den allménna kunskapen om effektivare
energianvindning i byggnader férefaller vara god hos aktorer som arkitekter,
ingenjorer, byggare, forvaltare och privatpersoner, saknas mer specifik kun-
skap om hur en effektivare energianvindning i realiteten ska dstadkommas.
[ en svensk studie av ledningsgruppens roll for en effektivare energian-
vindning inom industriforetag pavisas ledningens betydelse for ett effek-
tivt energiarbete.* Hinder for en effektivare energianvindning som relateras
till ledningen delas dir in i institutionella barridrer, bristande teknisk infor-
mation, bristande medvetenhet samt ekonomiska barridrer. Samtliga dessa
kategorier av hinder finns dven inom den offentliga sektorn.
I detta kapitel har vi delat in hinder for energieffektivisering i offentligt
dgda fastigheter i féljande tio olika kategorier:
® Ledningens roll och ansvar
Mal, strategi och taktik
Organisation och struktur
Motivation och engagemang
Operativ fastighetsdrift, metodik, rutiner
Informations- och styrsystem
Finansiering och andra budgetfragor
Inférande av ny teknik
Kunskap, kompetens och resurser

Kommunikation och samverkan med brukarna

4 WSP Environmental pd uppdrag av Energimyndigheten, Ledningsgruppens betydelse for energief-
fektivisering.
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Utéver en beskrivning av olika hinder ges exempel pé atgirder som kan
vidtas f6r att komma forbi hindren. Nagra specifika exempel pd hur man
i verkligheten gjort i kommuner, landsting och myndigheter fér att runda
hindren ldmnas ocksé.

Ledningens roll och ansvar

En engagerad ledning ar en av de viktigaste faktorerna fér att nd en effektiv
energianvindning. [ det kommunala och landstingskommunala lokalidgandet
krévs ledningsengagemang savil pa politisk nivé som pa forvaltnings- och
bolagsniva. For de statliga myndigheterna och bolagen krivs engagemang pa
generaldirektors- respektive styrelseniva.

Politikernas roll och ansvar

Huvuduppgiften inom det tekniska omrédet f6r kommun- och landstings-
politikerna respektive myndigheternas och bolagens ledning ar att forsikra
sig om att forvaltningen skéts i enlighet med lagda direktiv, lagar och
myndighetsforeskrifter samt att nédviandiga resurser avsitts for att ticka
behoven. En fastighetsnamnd har tre grinssnitt att férhalla sig till: uppat
mot den hdgsta politiska ledningen (fullmiktige), horisontellt mot 6vriga
verksamheter (brukare och hyresgister) och nedit mot den egna férvalt-
ningsledningen.’

Visionen for den ldngsiktiga utvecklingen séitter upp mal och anger
restriktioner fér verksamhetens inriktning som baseras pa politiska beslut.
Férdelning mellan egenigda fastigheter och inhyrda lokaler, drift i egen regi
eller pd entreprenad och tekniska férdndringar med politiska dimensioner
som utfasning av oljeeldning eller 6vergang till virmepump 4r exempel pad
inriktningsbeslut. P4 senare ar har energifrdgan tydligare kopplats ihop med
miljé pd den politiska nivan.

Politikerna ska agera med ansvarsfullhet pa ett sitt som gagnar det
overgripande samhillsintresset. Inte minst ska de vara medborgarnas vakande
dga over fastighetsverksamheten och ansvara for att férvaltningsplaner
upprittas, budgetar respekteras, mél realiseras, att brukarna ir néjda och
att personalen trivs och utvecklas. For att nd en hallbar energianvindning
kravs uppféljning mot verksamhetsplaner, férvaltningsplaner, budgetar och
nyckeltal.

5 Effektiva kommunala fastigheter — Introduktion fér fértroendevalda, Sveriges Kommuner och Lands-
ting.
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Den tekniska férvaltningens roll och ansvar

Den tekniska férvaltningens huvuduppgift dr att uppritta verksamhets- och
forvaltningsplaner baserade pé de politiska inriktningsbesluten och mélen
samt att driva den verksamhet som krivs for att nd méalen. Arbetet omfattar
ansvar fér byggnader och mark. Det brukar delas in i de tva kategorierna
drift och planerat underhall. Till drift riknas tillsyn av byggnader och
installationer, kontroll av energi- och vattenanvindning och reglering av
luftflédden och uppvirmning. Till planerat underhall riknas arbeten som
utférs med flera ars intervall och som omfattar aktiviteter for underhall av
byggnaderna utvindigt och invindigt samt installationer. Det planerade
underhallet budgeteras i en flerdrig underhéllsplan.

Teknisk forvaltning dr regelstyrd genom Plan- och bygglagen (PBL),
Lagen om tekniska egenskapskrav pd byggnadsverk med mera (BVL), Bover-
kets byggregler (BBR) och foreskrifter, Lagen om energideklarationer for
byggnader samt Miljébalken.

Det &r av avgdrande betydelse fér energiarbetet, och dirmed energian-
vindningen, i en kommun att ledningen har en tydligt uttalad energistra-
tegi. Detsamma giller for landstingskommuner, myndigheter och statliga
bolag. Utan ledningens engagemang ir det svart att bedriva ett strukturerat
och vilfungerande energiarbete. Dessvirre faller ofta energifrigan mellan
stolarna. Ett stort antal offentliga fastighetsigare saknar dirmed kontinuitet
i sitt energieffektiviseringsarbete.

Problemen kan uttryckas pa olika sitt, som till exempel

® Brist pa uttalade energi- och miljopolitiska ambitioner och mél for

dessa
Brist pa energi- och miljépolicy och riktlinjer
® Brist pa strategi och handlingsplan for att nd méalen
Brist p& uppfoljning i form av nyckeltal for energianvindning och
energikostnader
e Brist pa aterkoppling av resultat frdn genomfort energiarbete

Vad beror bristerna pa?

Det finns en rad olika anledningar till de ndimnda bristerna. Ménga politiker
har ett ordinarie heltidsjobb och skéter sina politiska uppdrag pa sin fritid. De
har inte alltid sakkunskap inom det omrade de politiskt ansvarar fér, och har
begrinsat med tid att sitta sig in i de drenden som ska beslutas. Ibland saknas
ocksé en naturlig arena f6r kommunikation och kunskapsaterféring mellan
tjanstemin och politiker. Det #r viktigt att dven de politiker som representerar
brukarna finns med i flédet av kommunikation och kunskapsaterforing. I en
del fall saknar tjinsteméinnen inom den tekniska férvaltningen kunskap om
hur verksamheten ska bedrivas fér att bdde dka driftnettot och kundnyttan
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och samtidigt minska miljébelastningen frén fastigheternas energianvindning.

En annan anledning 4r att den politiska verksamhetsplaneringen har
ett kortare tidsperspektiv dn fastighetsorganisationens planering. Den
politiska verksamhetsplanen féljer mandatperioden medan fastighetsfér-
valtningens verksamhetsplan ofta dr fem é&r eller lingre. For politikerna kan
det vara frestande att genomfora insatser som kortsiktigt ger resultat. For
fastighetsférvaltningen géller det omvinda. Ju lingre tidsperspektivet r,
desto mer intressant ir det att genomfora investeringar som ger 18ga drifts-,
underhalls- och kapitaltjinstkostnader per uthyrningsbar area.

Vidare rader det olika instillningar inom de politiska blocken huruvida
kommunen ska #ga fastigheter eller silja ut delar av fastighetsbestdndet, for
att istillet hyra lokaler f6r verksamheternas behov. Oklarhet kring dgande av
lokaler skapar en situation dir fastighetséigarens incitament att genomféra
energieffektiviseringsatgirder minskar. Om fastigheter siljs kan givetvis
den nya fastighetsigaren genomfora energieffektiviseringsatgirder. Om
férsiljning uteblir sd uteblir i manga fall ocksa effektiviseringsitgirderna,
vilket leder till ett minskat driftnetto for fastighetsigaren.® Fastighetsigare
med stor andel tomma lokaler hamnar ofta i samma situation.

En friga som kommuner med egna fjarrvirmebolag stills infér dr om
effektivisering av energianvindningen i bebyggelsen leder till minskade
fjarrvirmeintikter. Nya ron rorande denna fraga har framkommit i ett
forskningsprojekt som Svensk Fjarrvirme bestillt fran Chalmers Energi-
centrum. Forskningsresultaten, som presenteras i rapporten "Energieffektiv
bebyggelse for fjarrvirmen i framtiden”, visar bland annat att det inte rider
nagot motsatsforhéllande ur miljé- och l6nsamhetssynpunkt mellan fjirr-
virme och energieffektiv bebyggelse. Tvirtom kan de kopplas samman i ett
effektivt energisystem som ger optimalt utfall. Forskning har linge saknats
inom detta omrade. Malet dr nu att lyfta frigan i ett nationellt forum for att
starta en férandringsprocess i berérda branscher som fjirrvirmebranschen,
byggsektorn samt stadsbyggnads- och samhillsplanering.

Fastigheter utgér en stor del av den kommunala ekonomin. Lokalerna
ar efter personalkostnaderna normalt den nist storsta utgiftsposten i
budgeten, och de utgdr undantagslést den storsta tillgdngsposten i balans-
rikningen. Om fastigheterna misskots och investeringar som paverkar
driftkostnaden positivt uteblir, minskar ocksd brukarnyttan och fastig-
hetsvirdet. Under &r med stora kommunala ekonomiska péfrestningar kan
fastighetspolitikerna tvingas dra ned pd underhallet. Det far konsekvenser i
form av férdyrat underhall och férsdmrad totalekonomi.

6 Driftnettot ar intékter (hyror) minus kostnader fér drift och underhall.
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Rekommendation

Fastighetsfrdgorna bor ligga under kommunstyrelsen/landstingsstyrelsen
respektive VD och styrelser eftersom byggnadernas energianvindning dr
en strategisk friga av stor betydelse. Investeringar innebér alltid avvig-
ningar mellan att ta kostnader initialt eller att skjuta dem p& framtiden.
Vid effektiviseringsatgirder kan det handla om att vilja teknisk kvalitet i
byggkomponenter och installationer som dr dyrbara vid investeringstill-
fillet, men som ger laga drifts- och underhallskostnader. Det kan ocksa
handla om att investera i flexibilitet f6r att gora det enkelt och billigt att
langre fram bygga om och anpassa lokalerna f6r nya anvindningsomra-
den. Ett konstruktivt synsitt ar att visualisera hela livscykeln, planera for
alternativa anvindningar och berikna de nyttor/intékter och kostnader som
ir forknippade med detta. En livscykelkostnadsanalys gor det enklare att
optimera brukarnytta och totalkostnad. Detta 4r en viktig grund for energi-
effektiviseringsarbetet.

Exempel pa I6sningar

Ledningssystem

Steg ett

For att underlitta introduktion av ett kontinuerligt energieffektiviserings-
arbete bor savil den politiska ledningen som tjinstemannaledningen ges
en grundutbildning i fastighetsekonomi och livscykelkostnadsberikningar
och dessas tillimpning. Utbildningen ska ocksd omfatta hur stort inves-
teringsbehovet ér fér olika typer av atgirder och vilken utvixling dessa
investeringar genererar. Ledningen méste ocksa skaffa en god 6éverblick
over verksamhetens kompetens, kunskapsnivad och bemanning. Dessutom
behover ledningen kontinuerligt uppdaterade underlag fér uppféljning av
energianvindning och kostnader. Om underlag fér en sddan &verblick sak-
nas maste en kartliggning av nuliget genomforas.

Steg tva
Steg tva innebir att politikerna sétter upp tydliga inriktningsmal fér energi-
effektiviseringsarbetet baserat pa organisationens energi- och miljomal
Direfter maste de uppdra at tjinsteminnen att ta fram en tidsatt hand-
lingsplan. Planen ska ocksd omfatta beriknat personalbehov, ansvarsfér-
delning mellan enheter och funktioner, samt bedémning av kostnader fér
genomférande.

Direfter bor tjansteménnen ges i uppdrag att ta fram nyckeltal fér upp-
foljning. Lampliga nyckeltal kan vara;
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e Mediekostnader som utgar frin normalarskorrigerade mitdata:
kronor per m? och ar fér virme, kyla, el och vatten pa bestands- och
byggnadsniva, kapitaltjanstkostnader per m? och &r samt dvriga drift-
och underhéllskostnader i kronor per m? och &r.

® Medieanvindning som utgar frin normalarskorrigerade mitdata:
kWh per m? och ar for virme, kyla, el och vatten pa bestédnds- och
byggnadsniva

Sa 1angt det dr mojligt bor nyckeltal baseras pd métning pa byggnadsniva. I
de fall det inte gar maste schablonberikningar anvindas.

Slutligen bor den politiska ledningen uppdra &t tjainsteminnen att &rli-
gen aterkoppla och kommunicera resultatet baserat pa de framtagna nyckel-
talen till politikerna och medborgarna. Denna aterkoppling ger politikerna
en bittre mojlighet att fatta beslut om vilka investeringsmedel som krévs.

Steg tre
Tjansteminnen genomfor de dtgirder som politiken beslutat om.

Steg fyra

Om mojligt bér diskussioner 6ver partigranserna inledas fér att nd en dver-
enskommelse om en gemensam inriktning f6r energieffektiviseringsarbetet
inom fastighetsforvaltningen. En gemensam 6verenskommelse dr gynnsam
eftersom politikens tidsperspektiv blir langsiktigare och investeringsméjlig-
heterna fér energieffektiv teknik dirmed 6kar. Fragor som kan komma upp
vid sddana samtal &r till exempel; Ska vi investera i energieffektiv teknik om
fastigheterna ska siljas? Missgynnas fjirrvirmebolagen av energieffekti-
visering i bebyggelsen? Om det &r svért att komma 6verens kan ett forsta
steg vara att borja med specialfastigheterna eftersom de sillan byter dgare.
Ett annat ldmpligt steg dr att gora en plan for den del av bestdndet som

kan berdras av forsiljning. Det 4r ocksa viktigt att ta del av resultat frén
forskning inom omradet energieffektivisering i bebyggelse och fjarrvirme i
framtiden.

Las mer i UFOS rapporten Steg for Steg — Strategi for systematiskt

energiarbete.

7 Kapitaltjinstkostnader dr summan avskrivningar pa investeringskostnaden och rintan pé det bokférda
virdet. Avskrivningen dr formellt sett byggnadens virdeminskning under &ret. Det bokférda virdet dr

ingdende virde minus avskrivningar.
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Goda exempel

Uthallig kommun — Siiffle

Energimyndighetens program Uthéllig kommun 2008-2011 ir ett samarbete
mellan Energimyndigheten och 62 kommuner. Programmets syfte ir att
komplettera andra pagdende aktiviteter och processer inom energi- och
klimatomradet. Energimyndigheten bidrar med kunskap, information och
nitverk som underlittar kunskapsutbyte mellan de deltagande kommu-
nerna. Arbetet utgér frain kommunens egna ambitioner och bygger pé att fa
igdng en 18ngsiktig utvecklingsprocess dir energieffektivisering i byggnader
ir en viktig hornsten.

Fér att underlitta fé6r kommunerna att komma igdng och fullfélja sina
ambitioner pa ett bra sitt har handbocker tagits fram som ger god och
konkret vigledning. Handbéckerna behandlar hur ett energieffektivise-
ringsarbete kan bedrivas genom att definiera vad man vill &stadkomma, att
organisera sig andamalsenligt, att prioritera limpliga aktiviteter, att genom-
fora aktiviteterna pa ett bra sitt och att félja upp och &terkoppla resultaten
till beslutsfattarna.® Uthallig kommun-programmet ir organiserat i kluster
av kommuner. Programmet erbjuder konkret stod for sdvil mindre som
stérre kommuner.

Siffle 4r en av de kommuner som 4r med i Uthéllig kommun. Siffle
utgdr ett gott exempel pd hur en mindre kommun framgéngsrikt kan
bedriva energieffektiviseringsarbete. I Siffle har man en vil genomtéinkt
strategi och malsattning for sitt energi- och klimatarbete och prioriterar
energieffektivitet och héllbart byggande.

Kommunen driver ett EPC-projekt fér ett delbestand av sina fastigheter
och genomfér de effektiviseringsatgirder som foreslagits i energideklara-
tionerna. Dirutéver inférs individuell métning av varm- och kallvatten vid
renovering av bostdder i samband med att stammarna byts. Energianvind-
ningen for virme i kommunens lokaler och bostider var ar 2006 118 respek-
tive 137 kWh/m? och ar. Siffle kommun har som malsittning att minska
den é&rliga energianvindningen for virme till 100 kWh respektive 116 kWh/
m? till 2015 och till maximalt 89 och 103 kWh/m? i kommunlokaler respek-
tive bostadsbestindet till ar 2025.

Anvindningen av el inom hela kommunkoncernen ska minska med 15
procent till &r 2012. Undantag gors f6r forandringar i fastighetsbestandet,
vid konvertering till virmepumpar och elanvindning for transporter.

Exempel pd datgdrder som Siffle genomfor for att nd mélet:

® Energisndl belysning och rérelsedetektorer installeras.

e Folja de atgirdsforslag energideklarationerna ger.

8 www.energimyndigheten.se/uthalligkommun
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e (Oka medvetenheten och kunskapen bland kommunanstillda och
andra brukare.

e Ligenheter dir hushallsel idag ingér i hyran fir egna mitare.
Atgirden féljs upp for att se hur elanvindningen #ndras.

I Siffle har ocksd energifragan lyfts in i den fysiska planeringen och kom-
munen stiller krav pd att nya hus ska vara passivhus. Dirutéver arbetar
kommunen konkret for att 6ka andelen lokalt producerad férnybar energi
som biogas och vindkraft. Kommunen har utsett sirskilda ansvariga for
genomforande och uppfoljning av arbetet. Kontaktperson i Siffle kommun
ir Bengt Persson.

Norra Djurgardsstaden i Stockholm

Ett annat gott exempel ir planeringen av Stockholms stads nya stadsdel
Norra Djurgérdsstaden. Dir har ett miljéprogram tagits fram med syfte att
bland annat bygga energieffektivt (55 kWh/m? och ar) och underlitta fér de
boende att kunna transportera sig kollektivt och med cykel.

- Malet ar att koldioxidutslappen ar 2020 ska understiga 1,5 ton per
person och ar 2030 ska stadsdelen vara fossilbrinslefri, siger Ing-Marie
Ahlberg, Miljochef vid Exploateringskontoret i Stockholms stad. Bebyg-
gelsen kommer att bli tit fér att minimera resursanvindningen och fér att
kunna nyttja redan befintlig infrastruktur, bade vad giller kollektivtrafik
och fjarrvirme.

- Ett resultat av satsningarna ir att Stockholm har utsetts till Europas
miljdhuvudstad 8r 2010, siger Ing-Marie Ahlberg. Stockholm valdes till
miljdhuvudstad bland annat f6r att miljéaspekterna beaktas i budget, att
staden har minskat koldioxidutslippen med 25 procent per invadnare sedan
1990 och att staden har antagit malet att vara fossilbrinslefritt &r 2050.

Mal, strategi och taktik

Ett vanligt problem &r att energieffektiviseringsméal som formuleras inom
offentlig fastighetsforvaltning dr otydliga. I virsta fall saknas effektivise-
ringsmal helt. Ett annat vanligt problem ir att uppfoljningen av de mal
som finns dr undermalig. Mal ska vara matbara och tydliga och féljas upp
ordentligt.

Energifrgorna ingdr i de flesta delarna av offentlig verksamhet. Den
politiska styrningen sker idag vanligen i form av visioner och mer eller min-
dre tydliga strategidokument for energi- och miljomal. Att omsitta dessa
visioner i konkreta insatser och praktisk handling blir vanligtvis tjinste-
minnens uppdrag. Genom att energifrigorna tydliggérs och behandlas som
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de nyckelfragor for framtiden de #r skapas forutsittningar f6r en héllbar
utveckling.

Utan bestdmda och tydliga mal blir det oklart for medarbetarna vilket
arbete som ska utféras och varfér det ska goras. Det leder till att arbetet
upplevs som omotiverat. Det finns ocksa en risk att fel saker genomfors och
att nédviandigt samarbete inte kommer till stdnd. Vidare leder det till att
kommunikationen férsvéras och att resurser liggs pa fel saker. Dessutom

blir uppféljning av hur vil mélen uppfylls svar att genomféra, eftersom
resultatet f6ljs upp och utvirderas mot en otydlig eller obefintlig malbild.’

Rekommendationer

Om arbetet ska bli framgangsrikt bor en gemensam malbild formuleras.
Hur mélen ska formuleras beror pé de forutsittningar som de enskilda kom-
munerna, landstingskommunerna, myndigheterna eller statliga bolagen har.
Malbilden ska vara tydlig for alla som #r delaktiga i arbetet och métbara.
Genom att ta fram nyckeltal som kWh/m? och 3r, kan resultat frdn genom-
forda energieffektiviseringsatgirder f6ljas upp och stimmas av mot malen.
Mal har en styrande funktion, och riktlinjer f6r hur arbetet ska utféras ska
anges. De 6vergripande mélen bor brytas ner i tydliga operativa mal. Det
ir ofta en stor fordel att visualisera vad mélen betyder i andra termer, som
till exempel "den arliga energibesparingen som uppnés genom tidsstyrning
av belysning och energioptimering i skolan innebir att vi kan behélla en
larartjanst”.

Energieffektiviseringsfragorna beror fler 4n de som arbetar inom den

9 Rapport; Jacobsen et al, 1998.
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tekniska fastighetsforvaltningen. Det 4r dirfér avgdérande att identifiera
vilka som ska bjudas in till samverkan och vilken pétaglig nytta arbetet
innebir for respektive aktér. Exempel pa viktiga samarbetspartners r de
verksamhetsutdvare som hyr lokaler, stadsbyggnadskontor, exploaterings-
kontor och kommunala energibolag. Kommuner, stat och landsting kan
genom samverkan, bide internt inom sin organisation och externt med
andra aktorer, 6ka sin kunskap och pé si vis 1dngsiktigt och systematiskt
underlitta en integration av energiperspektivet i sitt dagliga arbete. En 6kad
samverkan ger ocksé férutsittningar att hantera resursbrister.

Genom att tydliggora programmal och lyfta fram delmal i olika steg blir
det enklare att ta fram strategier och riktlinjer fér arbetet. Det blir ocksa
lattare att kommunicera vad som ska dstadkommas och hur olika aktorer
bidrar till méluppfyllelsen. Detta innebir inte att alla aktdrer maste ha en
identisk bild av vigen till programmalet. Olika aktorer har olika incitament
som drivkraft for sitt deltagande. Darfér bér delmal som ger positiv utvix-
ling f6r var och en som deltar i arbetet sittas upp. Det leder sasmmantaget
till att programmaélet nas.

Tydliga mal gor det ocksd moijligt att f6lja upp och utvirdera det arbete
som gors. Uppféljningar och utvirderingar dr grundliggande for att {3
kunskap om vad som fungerar och i vilken riktning arbetet gér i fé6rhallande
till satta mal. Men de behdvs ocksé for att tydliggdra vad som inte fungerar.
P4 s8 sitt kan verksamheten forandras och goras bittre, sd att andra inte
behéver géra samma misstag. Uppféljning och utvirdering dr ocksa viktiga
som underlag for dterrapportering till beslutsfattare, hyresgister och med-
borgare. Inom Energimyndighetens projekt Uthéllig kommun, som tidigare
beskrivits i rapporten, praktiseras detta arbetssitt. En viktig del 4r program-
mets natverk som bade mojliggér kunskapsutbyte och benchmarking avse-
ende energistatistik, nyckeltal med mera mellan kommunerna.

Las mer i UFOS rapporterna Steg for Steg — Strategi for systematiskt
energiarbete, Nagot att deklarera — stod for upphandling och forarbeten
infor energideklarationer samt Steg for steg, andra upplagan.

Exempel pa I6sningar

Goda exempel ér en bra metod att anvinda vid uppféljning av verksamheter.
De i#r lidtta att kommunicera bade internt och externt. Goda exempel finns
ofta bdde inom den egna verksamheten och hos andra fastighetsigare.
Genom att analysera vilka framgangsfaktorerna i de goda exemplen &r kan
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de metoder och modeller viljas som passar den egna verksamheten bist. S6k
till exempel goda exempel som ger skattepengar dver till annat, minskade
utslipp, bittre inomhusmiljé eller ordning och reda péd energianvindning
och energikostnader.

Energiledningssystem: Genom att infora energiledningssystem (ELS)
far organisatio-nen en bra utgdngspunkt fér energiarbetet och vigledning
om hur man pé ett strukturerat sitt kan dokumentera energianvindning
och genomférda atgirder. [ ett energiledningssystem upprittas och liggs
maldokument in. Det ar ett tydligt sitt att visa ledningens engagemang i
energifragan.

[ ett energiledningsarbete gors inledningsvis en kartliggning av energi-
anvindning och andra betydande energiaspekter. Vidare ér en del av arbetet
med energiledningssystem att ta fram en handlingsplan fér att nd mélen
och en energipolicy. Malen upprittas med hinsyn béde till lagar och andra
krav och till de betydande energiaspekter som framkommit i energikart-
laggningen. Sjalvklart tas dven hinsyn till tekniska méjligheter och organi-
sationens ekonomiska, drifts- och affirsmissiga krav nir mélen sitts. Aven
synpunkter fran intressenter ska vigas in. Handlingsplanen ska innehélla
planerade atgirder, tidsplan, ansvarsférdelning samt resursplan. Nir policy
och mal lagts fast ska dessa férankras hos personalen.

SIS, Energimyndigheten och representanter f6r svensk industri har tagit
fram en svensk standard f6r Energiledningssystem, SS 62 77 50. Om man
arbetar enligt detta standardiserade energiledningssystem ska ocksé rutiner
for inkép och rutiner fér uppféljning tas fram. Inkdpsrutinerna sikerstiller
att man arbetar med ett livscykelperspektiv och férenklar det dagliga upp-
handlingsarbetet. Rutinerna for uppféljning ska innehélla nyckeltal som
miter prestationer, effekter, effektivitet och maluppfyllelse.

Goda exempel

Landstinget i Dalarna

Landstinget Dalarna fick ar 2008 ta emot Stora energipriset. Det 4r en
utmirkelse som &rligen delas ut av teknikkonsultféretaget Sweco. Juryns
motivering till utmirkelsen var bland annat att Dalalandstinget har bedrivit
ett systematiskt energi- och miljéarbete sedan 1982 som gett konkreta
resultat. Landstinget har kraftigt minskat sin energianvindning for virme,
frén 375 kWh per m? till 178 kWh per m? &rligen. Fastighetsbestandet bestar
av cirtka 500000 m? sjukhus och vardbyggnader, med verksamhet som i stor
utstrickning pagar dygnet runt med tekniskt avancerad energislukande
utrustning. Landstingsfastigheter har genomfért en malmedveten, 1dngsik-
tig satsning pa energihushallning med prestandaupphandlingar baserade pa
LCC-kalkylering, mitning och resultatuppféljning som viktiga inslag. Man
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har dven investerat i ny och energieffektiv teknik i samband med ombygg-
nationer.

- Nir vi borjade fasa ut oljan i slutet av 1970-talet kom vi snabbt in
pa energisparatgirder. Sedan dess har vi arbetat systematiskt med framst
virmedtervinning, for att spara tva procent varje ar. Prioriteringen for
arbetet r i forsta hand att identifiera problemen och trimma den befintliga
utrustningen Det giller att hela tiden flytta fram positionerna. Ar man inte
observant halkar man snabbt tillbaka, siger Jan Sjoberg som ir fastighets-
chef vid Landstingsfastigheter.

Landstingsfastigheter i Dalarna arbetar ocksé med incitament f6r de
som skoter driften av anldggningarna samt satsar pé att dndra beteendet hos
de som anvinder fastigheterna.

- Bland annat arbetar vi med miljokontrakt dir de kliniker och vérdav-
delningar som jobbar aktivt med energifragan fr sinkt hyra. Jan Sjoberg ser
varje klinik som en hyresgist och har tack vare det 450 hyresgister som han
skriver miljokontrakt med. Om vi far kontrakt med samtliga kostar det oss
mindre dn nio miljoner om &ret, men det far vi igen i ligre energikostnad.

- Hittills har vi lyckats bist med viarmesidan. Nu ska vi ta tag i elanvind-
ningen. Vi har gjort en del. Men det finns fortfarande en stor potential i
lagenergilampor, lysdioder for belysning (LED-teknik) och nérvarostyrning
och i att 8 hyresgisterna att hantera sina apparater pa ett energieffektivare
sitt, sdger Jan Sjoberg.

Stockholms stad

Stockholms stad har bedrivit ett systematiskt energi- och miljéarbete
sedan &r 2002. Arbetet utgdr frin politiska mél som har omsatts i ett Miljo-
program samt ett Handlingsprogram mot vixthusgaser. Under de bada
programmen finns operativa verksamheter vars syfte r att bidra till att
malen nés. Stadens Energicentrum ir en sddan verksamhet.”° Syftet med
Energicentrums arbete ir att stodja stadens fastighetsbolag och férvalt-
ningar i arbetet med att effektivisera energianvindningen och 6ka andelen
fornybar energi.

- Var uppgift dr frimst att underlitta samverkan och erfarenhetsutbyte
mellan férvaltningar och bolag, omvirldsbevaka och sprida information,
kunskap och goda exempel inom omrédet. Vi delfinansierar ocksa nya
teknikldsningar och metoder samt hjilper till i arbetet med att hitta andra
finansieringsstod, sager Egil Ofverholm som 4r projektchef.

Arbetet dr inriktat pd metoder som snabbt och effektivt kan leda
till att miljomalen nas. Energicentrum jobbar till exempel med Energy

10 www.stockholm.se/energicentrum
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Performance Contracting, livscykelkostnad, energiledning, energijigare,
energistrategier, ny teknik dir staden 4r féregdngare och skyltfénster,
energieffektivisering i samband med ombyggnad av miljonprogramsom-
raden, uppfoljning, statistik samt utvirdering.

- EG-direktiv och nationella energi- och klimatmal stiller 6kade krav pa
minskade utslipp frén energiférsdérjning och energianvindning i byggnader.
Detta i kombination med att energi dr en dyr utgiftspost for Stockholms
stad, har lett till tydligare politiska signaler att férvaltningar och bolag ska
kartligga sin energianvindning, genomféra dtgirder och redovisa resultat.
Energifragan har fatt en central plats i stadens férvaltningar och bolag.

Det mirks tydligt hos oss pa Energicentrum. Efterfrgan pa support ér
mycket stor. Vissa forvaltningar har inte egna medarbetare med ansvar for
energiarbetet och i ndgra av bolagen #r bristen stor pd bade driftpersonal
och projektledare som kan driva effektiviseringsarbetet i underhalls- och
ombyggnadsprojekt, siger Egil Ofverholm.

Styrande dokument fér Energicentrums arbete ér stadens Miljéprogram
2008-2011, Kommunstyrelsens beslut om inrittande av Energicentrum och
Rapporten "Minskade utslidpp av vixthusgaser i Stockholms stad ar 2015"."
Stadens mal ir att minska energianvindningen med tio procent till ar 2011
(med 2006 som basar), att minska de &rliga CO2-utsldppen fran 3,5 till 3 ton
per person till &r 2015 samt att minska energianvindningen med 5o procent
till &r 2050. Dessutom har staden som maélsittning att vara fossilbranslefri
ar 2050.

Organisation och struktur

Hur en kommun, landstingskommun eller myndighet ir organiserad spelar
en avgdrande roll fér hur framgangsrikt arbetet med energieffektivisering
kan drivas. Vi lever i en férdnderlig vérld dir samspel mellan minniskor och
ett aktivt utbyte och inhdmtande av nya kunskaper blir allt viktigare fér att
lyckas. Fa offentliga organisationer har idag en intern organisationsstruktur
som ir gynnsam for att driva ett langsiktigt hallbart energieffektiviserings-
arbete.

Flera hinder som relaterar till organisation och struktur har redan
namnts, som till exempel brist pé strategi eller ledningssystem. Andra
omsténdigheter som ocksé paverkar energianvindningen i negativ riktning
ar till exempel

® Energieffektivisering drivs som projekt istéllet f6r att inkorporeras i

den ordinarie verksamheten.

11 www.stockholm.se/vaxthuseffekten
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® Delade incitament: Dagens utformning av hyresavtal ger inga eller
endast begrinsade incitament att genomfora energieffektiviserings-
atgirder.

e Forlangt driven (eller felaktig) delegering av energifrigan.

Projekt istallet for ordinarie verksamhet

Ett vanligt problem #r att energieffektiviseringsarbete inom offentlig
fastighetsférvaltning drivs som projekt istillet for att vara en naturlig del

i den ordinarie verksamheten. Oftast initieras effektiviseringsprojekten i
samband med att statliga medel finns att soka. I effektiviseringsprojekten
anstills personal som projektledare och utférare pa begrinsad tid. Nir pro-
jektet dr slut dr det ofta oklart vem resultat och eventuellt fortsatt arbete
ska limnas over till. Detta férekommer savil i mindre projekt som storre
program. Det #r sirskilt viktigt nir stora program avslutas att ett handlings-
program for politisk handlingskraft tar vid. I annat fall tappas den kompe-
tens som byggts upp under projekttiden och langsiktigheten férsvinner.

For langt driven delegering av energifragan

Idag dr alla som ansvarar for en stérre verksamhet ansvariga fér att genom-
fora egenkontroll enligt Miljobalken. Ansvaret innebar bland annat att ha
kontroll dver hur mycket energi som anvinds. Men fragan dr om det &r ritt
att ligga 6ver ansvaret for effektivare energianvindning pa en rektor, likare
eller vem det nu dr som ansvarar for verksamheten i lokalerna. Det ter sig
mer logiskt att 1igga ansvaret pa den part som kan utveckla organisationen
med avseende pa energianvindning och har kompetens att driva fastighets-
foretagande. I driftorganisationen ska kompetens att minska anvindningen
av andliga resurser finnas. Det naturliga borde vara att koncentrera sig pa
det man dr bra p8, det vill siga kirnverksamheten. Det kan synas sjilvklart,
men verkligheten visar ofta pé det motsatta...

En verksamhetsansvarig bor ha kontroll pé verksamhetens utgifter, dar
energi ir en post. Men rollerna mellan fastighetsidgare och hyresgist maste
tydliggoras. Genom att rapportera 6ppettider till den eller de som ansvarar
for driften kan till exempel energianvindningen f6r ventilation styras
efter behovet och kostnaderna héllas nere. Den ansvarige kan till exempel
ocksé skriva in i avtalet med sitt stidbolag att de ska ansvara for att slicka
belysning i lokalerna nér arbetet dr utfért. Ddremot bor fastighetsigarens
driftorganisation ha ansvar for att den obligatoriska ventilationskontrol-
len genomférs regelbundet, att kvaliteten pa inomhusmiljo f6ljs upp och
att de tekniska installationerna uppgraderas. Driftresultat bor regelbundet
kommuniceras med verksamhetsansvarig, bdde via samtal och skriftlig
dokumentation. Dokumentationen utgor sedan del av underlaget for
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egenkontrollen. Fér att detta ska fungera i praktiken behévs ofta att ett til-
laggsavtal till hyreskontraktet skrivs. Det dr ocksa viktigt att en ansvarig for
tillaggskontrakt utses badde hos verksamhetsutévaren och fastighetsigaren.

Delade incitament

Utformningen av de hyresavtal som reglerar férhéllandet mellan fastighets-
dgare och hyresgister dr ofta ett hinder for energieffektivisering. De hyres-
avtal som vanligen anvinds pd marknaden ger inga eller endast begrinsade
incitament att gemensamt effektivisera energianvindningen. Hyresavtalen
kan vara utformade pa olika sitt, det finns bade avtal med varmhyra och
avtal med kallhyra. Det forekommer ocksd hyresavtal med ett mellanting
av kall- och varmhyra. Ofta ingér fastighetsel i hyran och ibland ingér &ven
verksamhetsel. Men det forekommer ocksd att hyresgisten betalar for all
elanvindning, bade for verksamheten och for driften av fastighetsinstalla-
tionerna.

Verksamhetselen ir det omrdde som hyresgisten sjilv har rddighet 6ver
och stérst mojlighet att paverka. Det dr dirfér logiskt att hyresgisten sjilv
tar ansvar fér denna. Under det senaste decenniet har anvindningen av
kontorsutrustning okat starkt. Spillvirmen fran kontorsutrustningen och
belysningen minskar till viss del behovet av uppvirmning under vintern,
men denna vinst kompenserar inte f6r de problem som uppstar sommartid
nir virmeo6verskottet maste kylas bort. System for klimatkyla medfor ett
ytterligare energibehov och miljébelastning. Det krivs ett samspel dir bade
hyresgést och fastighetséigare maste medverka for att man ska nd en mins-
kad energianvindning.

Kall- eller varmhyra?

Hyresgistens incitament att spara ir storst vid kallhyra, eftersom minskade
kostnader fér energianvindning direkt tillfaller honom eller henne. A
andra sidan har hyresgisten inte rddighet dver de investeringsdtgirder som
kan sinka kostnaderna for byggnadens energibehov och fastighetsigarens
incitament att investera i energieffektiv teknik minskar. Hyresgéstens
mojlighet att paverka omfattar frimst vald temperaturnivd, anvindning av
tappvarmvatten och verksamhetens egen elanvindning. Den storsta delen
av raddigheten nir det giller behov av virme, el och kyla, ligger hos fastig-
hetsigaren, som kan vidta atgirder och injusteringar i fastigheten for att nd
en lidgre energianvindning.

Vid varmhyra ér energikostnaden inbakad i hyran och kan betraktas som
en fri nyttighet av hyresgisten. Fastighetsidgaren har & andra sidan stora inci-
tament att genomfora de energieffektiviseringsatgirder vars investeringar
bed6éms vara l6nsamma. For att nd bra resultat krivs bade att energianvind-
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ningen synliggérs foér hyresgisten och att den villkoras i hyresavtalet. Hur
hyresavtalen dr utformade kan skilja sig visentligt mellan kommuner och

landstingskommuner 8 ena sidan och till exempel Statens Fastighetsverk 3
andra sidan.

Energiavtal som tilligg till hyresavtal

Energimyndighetens bestillargrupp for lokaler, BELOK, har fér att motver-
ka problemen med delade incitament arbetat fram ett tilldgg till nuvarande
hyresavtal. Tillagget syftar till att gora det ekonomiskt intressant fér bade
hyresvird och hyresgist att minska energianvindningen i byggnader.

BELOK:s arbete har genomforts i tva steg. [ steg ett har befintliga avtals-
modeller med energiincitament samlats in via olika kanaler, bland annat
genom de fastighetsbolag som #r representerade i BELOK. Som steg tva har
forslag till tilldggsavtal med incitament fér minskad energianvindning arbe-
tats fram. Tilldgget 4r baserat pa de befintliga fungerande incitamentsavtal
som identifierades.

Forordning om hyresavtal med energikrav

Frén och med 1 september 2009 giller Férordning (2009:893) om energief-
fektiva atgiarder f6r myndigheter. Den siger att myndigheter ska hyra
energieffektivt, teckna hyresavtal med energikrav samt rapportera detta till
Energimyndigheten.

Rekommendationer

Se till att vil underbyggda beslutsunderlag om effektiviseringsatgirder nar
inda fram till politiska beslut. Hirigenom fas en forankring av atgérderna
och en 6kad kunskap om driftens betydelse for de totala kostnaderna ur ett
livscykelperspektiv.

Tillsatt en arbetsgrupp fér energifrdgor som arbetar direkt understilld
ledningen. Det ger 6vriga verksamheter en tydlig signal om att energi- och
miljofragor dr viktiga. Flera kommuner arbetar pa det hir sittet, till exem-
pel Stockholms stad genom sitt Energicentrum. Mindre kommuner vinner
ofta pa att samarbeta fér att 3 stérre kraft i energifradgorna.

Arbeta tillsammans med hyresgisterna. Etablera ett bra samarbete och
en god kommunikation. Férutom att det 4r en vig till hdllbarare energian-
vindning leder det ocksa till néjdare kunder.

Utforma hyresavtalen s att bdde fastighetsigare och brukare har incita-
ment att hushélla med energianvindningen. En situation dir bada parter ér
vinnare ger ocksa enklare kommunikation.
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Exempel pa I6sningar

Bestillargruppen BELOK har i en inventering undersokt hur hyresavtal
paverkar energianvindningen i byggnader. Ett av de foretag som ingér i
BELOK:s inventering ar Platzer Fastigheter som har satsat pa att fa ett fung-
erande samarbete med hyresgister som hyr med kallhyra. Hyresgésterna
betalar energikostnaden proportionellt efter hyrd area fér varje byggnad.
Platzer Fastigheter stdr f6r investeringar och genomfor tgirder for energi-
effektivisering i byggnaderna. Direfter riknas de nya energikostnaderna
per kvadratmeter om for en lamplig kalkylperiod (till exempel 20 eller 30
ar) och kalkylrinta. Om till exempel investeringen innebér en kostnad pé
20 kronor per m?, men hyresgisten sparar 5o kronor per m? pad minskad
energianvindning, kan Platzer och kunden komma &verens om att hyran
héjs med kanske 30 kronor per m2. P4 sa vis delar bdda parter pa vinsten
med investeringen.

Fastighets- och Saluhallskontoret i Stockholm (FSK) har ett system som
har visat sig fungera bra for hyresgéster med varmhyra. FSK har etablerat
ett samarbete med bland annat Oscarsteatern som bygger pa incitament f6r
minskad energianvindning. Avtalet innebér att Oscarsteatern skoter hela
driften sjilv, mot att de far hilften av den besparing i form av minskade
fjarrvirmekostnader de lyckas dstadkomma. Besparingen beriknas genom
att medelvirdet av de senaste tre drens virmeanvindning jamf6rs med
det senaste drets anvindning. Till hyresavtalet har ett explicit tilliggsavtal
kopplats som reglerar energisamarbetet mellan parterna.

Vid BELOK:s inventering framkom manga bra motiv fér och mervirden
av ett aktivt samarbete mellan hyresgister och hyresvird. Hir f6ljer nagra
exempel:

o Idag tjanar energibolagen pengar pa att hyresgist och hyresvird inte
samarbetar kring energifrigorna. Samarbete kring energifragor kan
leda till battre villkor i forhandlingarna med energibolagen.

® Om hyresgisterna uppfattar att virden ir engagerad och aktiv, 6kar
lojaliteten hos hyresgisterna. Detta leder i sin tur till en ekonomisk
fordel for hyresvirden, samtidigt som hyresgisterna ir néjda.

® Det blir littare att frigéra pengar till investeringar i fastigheterna,
eftersom det finns en tydlig metod att rikna hem investeringen pa.

o Kommunikation mellan hyresgést och hyresvird frimjar relationen.
Med kontinuerlig kommunikation kan till exempel inomhusklimat-
fragorna fingas upp och atgirdas i tid. Det gynnar ofta energieffekti-
viseringen och fastighetens virde.

e Ligre energikostnader 6kar fastighetens virde genom hogre drift-
netto.

® Att arbeta aktivt med energianvindningen leder till bittre kontroll
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av sévil fastighetsdriften som installationernas och utrustningens
status.

e Genom att ha en bilaga till hyresavtalet dir energinivaer och para-
metrar med inverkan p& inomhusklimatet regleras far bide hyresgist
och hyresvird en grund att basera diskussioner pd. En annan férdel
ir att ménga fragor i samband med hyresgéistanpassningar 13ses auto-
matiskt genom att klimatkrav, belysningskrav, ljudkrav etcetera kan
formuleras redan i kontraktet.

I BELOK:s enkit stilldes ocksa fragan vilka parametrar som ir viktiga att
innefatta i ett tilldggsavtal. Féljande punkter framkom da:

® Det ir viktigt att faststilla en definition av vad en energieffektiv
fastighet 4r.

® Det bor faststillas vad som bér och kan uppnas, sé att inte olika krav
blir motsigelsefulla, till exempel energimal i férhallande till arbets-
miljékrav, sikerhetskrav eller miljokrav.

o Tillagg till hyresavtalen som beskriver och reglerar incitamentet for
minskad energianvindning ska utformas. Till exempel kan avtalet
innehalla krav pa att hyresgisten kdper enbart energisnéla utrust-
ningar.

® Det ir viktigt att bilagan till avtalet &r formulerad pa ett pedagogiskt
sitt s att hyresgisten foérstér vinsterna.

® For orter med 18ga hyresnivier kommer det ekonomiska incitamentet
for minskad energianvindning att viga tyngre dn pa platser med hoga
grundhyror. Vilka incitament finns fér minskad energianvindning fér
hyresgister dir grundhyran ir sd hog att energikostnaden blir margi-
nell i sasmmanhanget?

® Hur hanterar man problematiken med samtidig kylning och virm-
ning?

e FEtt stort problem i butiker, kanske framférallt i storstdder, ir att de
vill hélla dérrarna 6ppna dven under vinterperioden. Hur hanterar

man det sé att Svriga hyresgister inte drabbas av 6kade energikostna-
der?

Framgangsfaktorer for ett lyckat samarbete

Det &r viktigt att avtalsbilagan dr formulerad pé ett pedagogiskt sitt sa att
hyresgésten férstdr vinsterna och férutsittningarna. Avtalet maste vara
utformat s8 att det ger ett reellt incitament till lokalnyttjaren lokalt.

Fér kontorslokaler dr ventilationsdriften en betydande kostnad bade
vad giller el, virme och kyla. Riktvirden fér ventilationens drifttider bér
skrivas in i hyreskontrakt eller i energi- och miljéavtal och en klausul om att
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kostnaden for drift diarutéver bekostas av hyresgisten. Det ir visentligt att
béade vird och hyresgést far incitament att minska energianvindningen och
att kostnadsbesparingen kommer bada parter till godo. Aven driftorganisa-
tionen maste ha ett tydligt incitament.

Vidare bor alla energislag kontinuerligt f6ljas upp per byggnad och
hyresgést. Informationen kan anvindas bdde i 6vervakande syfte och for
fakturering. Om till exempel elanvindningen plétsligt 6kar for en hyresgist
ska denne snabbt varskos.

Det ir angeliget att informera hyresgisterna om hur de sjilva kan paver-
ka sin energian-vindning och hur olika fragor hinger ihop. Till exempel att
ondédig elanvindning férsimrar inomhusklimatet och 6kar behovet av kyla
sommartid. Mitning av elanvindning bér ske per hyresgist och helst pa
timbasis. Hyresgisterna bor ha eget elabonnemang for verksamhetselen.

Fér att sikerstilla ett hogt fortroende fran hyresgisternas sida ska
hyresvirdens organisation vara anpassad till samarbetet. Det krivs en tydlig
metodik och ett aktivt intresse som genomsyrar alla inblandade - alla méste
vara med! Overenskommelser med en hyresgist méste snabbt omvandlas i
praktisk handling.

Genom att hushélla med energi kan hyresgisten begrinsa sina kostnader
och bidra till malsittningen om ett ekologiskt hallbart samhille. Energihus-
héllning bidrar bland annat till att bdde fastighetsigare och hyresgister kan
leva upp till sina interna miljomal. Hyresvirden kan med férdel komplet-
tera energiredovisningen till hyresgisterna med en kvantifiering av miljopa-
verkan i form av arliga utslipp av CO2.

Energy Performance Contracting

Energy Performance Contracting (EPC) ir en affirsmodell med incitament
dar en fastighetséigare och en totalentreprendr samarbetar for att genomféra
energieffektiva atgirder i ett storre fastighetsbestdnd. Inledningsvis kartlig-
ger totalentreprenéren fastigheternas energistatus, direfter foreslés energi-
effektiviseringsatgirder. Slutligen genomfor och féljer entreprenéren upp
de atgirder som fastighetsigaren och entreprenéren har kommit éverens
om. Affirsuppligget ger fastighetsigaren bide en energibesparingsgaranti
och en inomhuskomfortgaranti om man skriver ritt avtalsvillkor.
Genomforda projekt visar att EPC-konceptet har flera fordelar. En av
dessa #r att totalentreprendren garanterar de kalkylerade besparingarna och
att funktionskraven uppfylls. Risken for att utlovade resultat uteblir ir liten
eftersom entreprendren i sddana fall far betala vite. Vid st6rre besparingar
in 6verenskommet delas vinsten ofta mellan fastighetsidgaren och entrepre-
noren. En annan fordel ér att ett stort antal atgérder i flera fastigheter kan
samlas och utféras under en avgrinsad tid. Det medfér snabbare besparings-
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resultat for fastighetséigaren. En tredje férdel med EPC ir att dtgidrder som
ska utforas i flera fastigheter kan liggas samman i atgardspaket. Det mojlig-
gor att atgirder som har en kort dterbetalningstid med snabb avkastning
kan bidra till finansiering av atgirder med lingre aterbetalningstid.

EPC ir ett alternativ for fastighetséigare som vill 16sa de manga problem
som gammal och uttjint teknik innebir. Men 4ven helt nybyggda hus kan
vara aktuella fér den hir typen av 16sning. Som exempel kan nimnas ett
EPC-projekt dir energianvindningen sinktes med 35 procent i en tva &r
gammal byggnad med godkind besiktning. I ménga projekt med 4ldre bygg-
nader nés efter atgirder en virmeanvindning i nivd med Boverkets krav pa
nya byggnader.

UFOS fick &r 2008 priset Best European Energy Service Promoter fér
projektet Energikicken och sitt arbete med att presentera och férdjupa
kunskapen om energieffektivisering. Bland annat uppméirksammades de
metoder och verktyg som beskrivs i UFOS-skriften Energy Performance
Contracting — En balansakt fér besparingar med garanti som introducerade
energitjinster (EPC) for en bred malgrupp i Sverige. I skriften presenteras
goda exempel frdn kommuner och landsting som visar att det gar att
minska energibehovet med upp till 20 procent genom EPC. UFOS arbete
for att sprida information om EPC och visa att det 4r ekonomiskt hallbart
har bidragit till att ge legitimitet f6r inférande av EPC inom den offentliga
sektorn.

Hinder fér EPC-projekt

Trots positiva vitsord frdn dem som har genomfért EPC-projekt och att
affirsmodellen har rosats av EU-kommissionen finns fortfarande stor skep-
sis hos vissa fastighetsigare. Ett argument som ofta tas upp av dessa ir att
metoden inte dr férenlig med LOU. Det har lett till viss misstro mot EPC-
projekt. EU-kommissionen har innan det s kallade Energitjinstedirektivet
infordes stamt av juridiken med medlemsldnderna, men affirsmodellen har
aldrig provats i svensk domstol. Det skulle vara klargérande om en sddan
prévning kom till stdnd.

Det finns ocksa en rad andra faktorer som hindrar att EPC-projekt
genomfors. Bland dessa kan nidmnas brist pa kunskap om olika entreprenad-
former och de risker som #r férknippade med respektive entreprenadform.
Det finns ocksa ekonomiska och bokféringsmissiga kunskapsluckor. Ett
annat problem som férekommer ir att fel avskrivningstider anviinds. Brist
pa statistik dr ytterligare ett problem.

Framgangsfaktorer for ett lyckat EPC-projekt
Ett EPC-projekt har till skillnad fran en vanlig upphandling en lang
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avtalstid, ofta mellan sex och tio &r. Det #r viktigt att skapa bra avtal i EPC-
projekt. Tank pa foljande:

e Forankra projektet pd hogsta ledningsniva fére projektstart.

e Utse personal inom organisationen som kan driva arbetet, bade
under upp-handlingen och for projektet som helhet. God kunskap
om LOU, teknik, ekonomi och EPC som affirsmodell 4r centralt for
att lyckas.

® Tadel av Miljéstyrningsradets vigledning for miljéanpassad upp-
handling av EPC.

e Kontakta andra kommuner och landsting som har genomfért EPC-
projekt och ta del av deras erfarenheter.

® Det finns externa konsulter som specialiserat sig p& upphandling av
EPC, som kan anlitas vid behow.

Las mer i UFOS-rapporten Energy Performance Contracting — En
balansakt for besparingar med garantier.

Goda exempel

I Vingdkers kommun har man genomfért en EPC-upphandling for att
minska energianvindningen i de kommunalt 4gda verksamhetslokalerna.
Att det skulle bli en upphandling med EPC-kontrakt var inte sjilvklart fran
borjan. Men kommunen kom fram till att det var det basta alternativet,
eftersom det saknades resurser fér att genomféra effektiviseringsitgirderna
i egen regi. Ménga olika typer av kompetenser krivs i arbetet: reglerteknik,
ventilationsteknik, byggnadsteknik, VVS-kunskap, el och belysning, pum-
par och flédesteknik med mera.

- Vi tog hjilp av konsulter och jurister for att genomféra upphandlingen.
Arbetet har inte varit helt enkelt och det giller att "ha pa fétterna” i en
sddan hir upphandling, siger Rolf Johnsson, fastighetschef i kommunen.

[ upphandlingsprocessen bjéds alla leverantérer in till ett méte. Tva
fastigheter valdes ut som bas for leverantérernas anbud. Den totala arean
som upphandlingen omfattade var cirka 50000 kvadratmeter, och upphand-
lingen genomférdes som en funktionsupphandling med krav anpassade till
varje enskild fastighet. Leverant6rerna fick limna anbud med férslag pé
atgirder.

Projektets omfattning ér cirka 25 miljoner kronor. Det &r en stor sats-
ning for en kommun som omsitter cirka 500 miljoner kronor per dr. Men
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investeringen aterbetalar sig pa 8,5 ar. Den f6érvintade energibesparingen
var 23 procent, men resultatet for 2007 visade pa cirka 31 procent. Férutom
minskade kostnader har flera positiva sidoeffekter uppnétts. Bland dessa
kan nimnas forbittrat inomhusklimat, uppgradering av tekniska installa-
tioner, ett modernt 6vervakningssystem, att driftspersonalen utbildats i den
nya tekniken och energioptimering samt minskad miljobelastning.

BELOK:s Totalprojekt

Hur ska den nationella mélsittningen att minska energianvindningen i
bebyggelsen med 50 procent till r 2050 kunna nas? Den fragan stillde sig
Energimyndighetens bestillargrupp for lokaler, BELOK. Att nd malet kriver
rejéla tag, i all synnerhet i det befintliga byggnadsbestandet. Det racker inte
att genomf6ra smirre effektiviseringsprojekt. Ur den hir diskussionen féd-
des &r 2007 BELOK:s Totalprojekt.”

Inom ramen for Totalprojektet har BELOK arbetat fram en metodik i
tre steg for att visa att det i praktiken gér att halvera energianvindningen i
befintliga lokalbyggnader. Metodiken kan enkelt appliceras p3 alla byggnader.

Forsta steget borjar med en djupinventering av energianvindning och
effektiviseringspotential i den aktuella byggnaden. Resultatet av inven-
teringen anvinds dérefter till att ta fram atgirdspaket. De l16nsammaste
atgirderna far vara med och finansiera mindre 16nsamma atgirder. Paketen
byggs upp steg for steg med atgirder tills man nar den grins dir paketet
som helhet precis uppfyller l1énsamhetskriterierna. Lénsamheten beriknas
efter féretagets egna férutsittningar med kalkylrinta och antagande om
arlig energiprisdkning. Direfter gar man vidare till steg tvd och genomfor
de atgidrder som ingdr i paketet. I det tredje steget utvirderar man projektet
och miter de uppnadda besparingarna.

Totalprojektet kommer totalt att omfatta femton byggnader, en fér varje
medlemsforetag i BELOK. En av byggnaderna har nétt steg tre, vilket innebar
att mitning och utvirdering av tgirdspaketet pagar (hdsten 2009). Genom-
forande av atgirdspaket pagdr i tva av byggnaderna. Inventering av energian-
vindning och mojliga energieffektiviseringsatgirder pagar i sju byggnader.
Beslut om vilka de fem 6vriga byggnaderna ska vara vintas inom kort.

Motivation och engagemang

Vad hindrar fastighetsigare frin att energieffektivisera? Ar motivationen
en avgorande faktor? Svaret ir ja. Hur framgéngsrikt energieffektiviserings-
arbetet dr har en stark koppling till motivation och engagemang fér att

12 www.belok.se
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genomfora organisatoriska férdndringar. Det faktum att energianvindning
ir en dold egenskap bidrar ofta till uppfattningen att det egna beteendet
inte har ndgon betydelse.

Det 4r manga pusselbitar som méste sammanfogas for att arbetet ska
ga frén teori till praktisk handling: tydliga mal, riktlinjer f6r hur arbetet
ska genomf6ras, medel och personella resurser, rutiner fér upphandling,
berikning av livscykelkostnader, uppfoljning och kommunikation av resul-
tat. Ny kunskap maéste tillféras och foridndrade krav stillas pa konsulter,
leverantorer och entreprendrer vid upphandling med mera. Detta kan i sin
tur leda till att samarbetspartners som fastighetsorganisationen haft langa
relationer med ersitts av nya och ménga aktorer ska samspela for att arbetet
ska bli lyckosamt.

Hur férandringsbensgna dr da vi ménniskor? Professor Lars Palm vid

Hogskolan i Halmstad har bland annat undersékt férdndringsprocesser i

samband med satsningar pa hallbara transporter. Han menar att ménniskor

kan delas in i tre grupper:

1. De som redan har dndrat sitt beteende och i det hir fallet arbetar 1ang-
siktigt med energieffektivisering

2. De som aldrig kommer att dndra sitt beteende

3. En mellangrupp, som bestar av cirka 8o procent av alla mianniskor, som
kan 4dndra beteende. Denna grupp kan delas in i tvd undergrupper. Den
ena gruppen indrar beteende om de far veta vad som ska genomforas
och hur. Den andra gruppen dndrar beteende om de kan vinna nigon-
ting pa det.
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Kunskapen om minniskors forindringsvilja bér utgéra utgdngspunkten i en
kartlaggning f6r att skapa en tydlig karta 6ver férdndringsprocessen. Vilken
kunskap finns, vad saknas? Vilka formella och informella kanaler finns

for kunskapsspridning? Hur kan dessa anvindas pa basta sitt? [ en intres-
sentanalys dr ledarskap, kunskap och "morétter” ledord. Denna analys har
kopplingar till den inventering av personalens kunskap och kompetens som
beskrevs i avsnittet om kunskap, kompetens och resurser.

Kunskap om minniskors férindringsvilja i praktiken anvinds séllan i
genomférandeprocesser idag. Lars Palm pekar pa tvé orsaker till detta. En
riktig kartliggning av implementeringsprocessen gors sillan. Till det kom-
mer att en utékad analys som dven innefattar en intressentanalys ir innu
ovanligare. Att man darfor missar viktiga aktérer dr da inget att forvanas
over.

Erfarenheter visar att olika grupper kan behéva motiveras pé olika
sitt. En annan viktig erfarenhet ar att det vanligen behovs atgarder for att
motivera den stora grupp som inte tror att deras egen beteendeférindring
har ndgon betydelse. Bristande motivation hos denna grupp ar den huvud-
sakliga anledningen till att tidigare satsningar pa héllbara transportsystem
inte har varit mer framgéngsrika. Denna slutsats ar sannolikt dven giltig fér
resultaten frin olika program for energieffektivisering inom bebyggelsen.

Den teoretiska effektiviseringspotentialen uppnés inte, och detta beskrivs
ofta som brist pd information till vissa viktiga grupper. Informationsbrist &r
en viktig anledning, men enligt Lars Palm &r en minst lika viktig anledning
att endast mycket litet har gjorts fér att motivera dessa grupper. Det leder
inte ldngt att anklaga grupperna fér att vara "omotiverade”. I stillet bér inci-
tament skapas for dessa personer att delta pa ett bra sitt.

Andra viktiga observationer som Lars Palm har gjort ér att det séllan
fungerar att tala nagon tillritta. Han drar slutsatserna att framgéngsrika
satsningar fordrar att de kritiska malgrupperna tjanar pé att gora "ritt” och
att de som ska #ndra beteende maste tro pa att deras beteendeférindring
ger effekt.

Aven viljan att gora “ritt” och att bidra till forbattringar och ett bittre
"samvete” dr viktiga drivkrafter i férindringsprocesser. I framgéngsrika
projekt lyfts ofta eldsjilar fram, det vill siga enstaka personer som varit
avgdrande fér att projektet lyckades. Eldsjilar har en mycket stor betydelse
om vi ska n en effektivare energianvindning. Men en risk som ocksa férs
fram ir att eldsjilarna tillhor en grupp individer som redan &r "frilsta”. De
kan darmed sakna férstdelse fér vikten av motivationsitgiarder. Om eldsjs-
larna far alltfér stort inflytande kan det finnas risk for att motivationsatgir-
derna férsummas. Eldsjédlarna brinner for tekniken, f6r antalet installerade
lagenergilampor eller genomférda utbildningar. Det 4r bra, men de ligger
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kanske for stort fokus pa detta medan effekter pa totalemissioner, kostnader
och samhillsekonomiska aspekter kommer i skymundan.

Rekommendationer

Kartldgg fordndringsbehovet: Gor en analys av férindringsbehovet. Hur

ser behovet av fordndringar ut om ni ska lyckas genomféra 16nsamma
energieffektiviseringsatgirder i er organisation? Analysen bér omfatta hela
aktdrskedjan fran tillverkare och konsulter till brukare. Vilka aktérer méaste
engageras och motiveras fér att de énskvirda effektiviseringsprojekten ska
kunna férverkligas? Vad har dessa for incitament f6r att delta i effektivise-
ringsarbetet?

Vilka grupper behéver extra motivation, och vad ska den motivationen
besta i? Undersk vad som kan goras fér att stimulera aktérer eller personer
som kan antas ha 18g motivation.

Identifiera vem som ir den direkta mottagaren av resultatet. Vad forvin-
tas denne mottagare gora med resultatet? Ar han eller hon medveten om
detta?

Gldm inte att resultatet ska vara mojligt att f6lja upp. Ta reda pa hur stor
den teoretiska potentialen dr och hur stor effektiviseringspotential som den
aktuella dtgirden ska uppna. Analysera vilka faktorer som ir viktigast for
att uppna det 6nskade resultatet och vilka beteendeférindringar som erfor-
dras. Ta sedan fram en plan f6r hur dessa beteendeférindringar ska kunna
stimuleras.

Glom inte heller att tydliggora hur effekterna av de 6nskade beteende-
foérandringarna och den faktiska energibesparingen ska mitas. Sen ater-
koppling av information om energianvindning &r ofta ett hinder for
effektivare energianvindning i byggnader.”

Forstdrk eller skapa incitament for de viktigaste grupperna: Genom kart-
liggningen kommer behoven av nya eller férstirkta incitament att belysas.
Vilka incitament som behdvs varierar mellan olika grupper. En sak har de
flesta grupper dock gemensamt; behovet av att vara sedd och bekriftad. Ett
sitt att tillgodose detta kan vara att utse drets drifttekniker. Uppmirksam-
ma drets drifttekniker — arets hjilte - i personaltidningen, pa anslagstavlor
med mera. Visa till exempel vad denna hjilteinsats har betytt f6r byggna-
dernas driftskostnader.

Ett annat sitt att skapa eller forstirka incitament ir att inféra bonus
eller vinstdelning baserad pa driftskostnadsbesparingar med bibehéllen kva-
litet pa innemiljon. Bonussystem kan tillimpas bade vid internt och externt
skott fastighetsdrift. Ett annat sitt att skapa incitament &r att som Lands-

13 Se till exempel SKL-UFOS: Steg for steg - Strategi for systematiskt energiarbete.
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tinget i Dalarna arbeta med miljékontrakt med hyresgisterna (se rubriken
Mal, strategi och taktik pa sidan 24).

Utbildning: Ménga minniskor inser inte sin egen betydelse fér energian-
vindningen. De behéver mer kunskap. Utbilda personalen om hur energi-
kostnaderna fordelar sig och vilka besparingar olika &tgirder kan leda till.

Operativ fastighetsdrift, metodik och rutiner

Det finns stora ekonomiska vinster att himta genom att se ver driften av
fastigheter. Potentialen for driftoptimering varierar, men den &r sdllan min-
dre 4n tio procent och kan i enskilda fall vara sa stor som 60 procent. Varfér
skots da inte driften pa ett energieffektivt sitt? Det finns inte ndgot enkelt
svar pa eller ett enskilt skil till att det férhaller sig sd. Det kan till exempel
bero pa otydlig ledning. Ett annat problem kan vara att en stor del av tiden
dgnas at verksamhetsservice och mindre tid finns d3 till fastighetsdrift.
Andra orsaker kan vara att fel krav stills vid upphandlingar av drifts- och
underhallsatgirder eller entreprenader, att uppfoljningen &r bristfallig,
personalbrist, kompetensbrist, brist pd kontinuitet eller att personalen har
bytts ut.

Den operativa driften ingér som en del i det totala energieffektivise-
ringsarbetet. S&vil teknisk prestanda p4 klimatskal och installationer, som
verksamhetens drifttid, personbelastning, dppettider med mera paverkar
energianvindning och innemiljo. Byggnadens drift 4r ocksd beroende av att
styr- och reglersystemen fungerar och att det finns en strategi fér informa-
tionshantering. En vil vald IT-plattform underléttar arbetet med att skota
driften sd energieffektivt som méjligt. Denna fragestillning behandlas mer
ingdende under rubriken Informations- och styrsystem pé sidan 46.
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Fér att tillvarata effektiviseringspotentialen krivs att driftpersonalen har
kontroll pé systemtemperaturer och verkningsgrader. Det krévs ocksd att
det finns ett samspel med 6vriga delar av fastighetsorganisationen, ritt
kompetens, engagemang, dialog och samarbete med hyresgéster samt en
kontinuerlig uppféljning av energianvindningen. I verkligheten skéts drift-
arbetet sillan utifrn sddana optimala férutsittningar. Om fastighetsorga-
nisationens mal 4r vaga och ledningen inte ger klara riktlinjer for vad som
forvintas av driftpersonalen, eller att resurser for att klara uppsatta mal
och riktlinjer inte ges, uteblir energieffektiviseringsarbetet. Om arbetet
inte f6ljs upp och resultat inte redovisas forblir arbetet osynligt. Bristande
synlighet kan leda till att arbetet kinns mindre meningsfullt f6r dem som
arbetar med driften. Resultat av uppféljningen ska anvindas for att ge kon-
struktiv feed back till dem som genomfor jobbet. Oavsett om arbetet sker i
egen regi eller laggs ut pé entreprenad.

Rekommendationer

For energistatistik: Ett aktivt energistatistikarbete ger méjlighet att péverka
och sitta in ritt atgirder. Satsa pd ett bra energistatistikprogram, girna med
timvirden. Jamf6r girna er energistatistik med andra fastighetsigares.

Undvik tomgdng: Den kanske viktigaste atgirden fér att optimera en
byggnads drift ir att sikerstilla att inga system eller installationer &r i
drift mer 4n vad som faktiskt krivs med hinsyn till brukarnas behov och
byggnadens funktion. Se till att ha en god dialog med hyresgésterna om
verksamheternas 6ppettider for att kunna anpassa styrning av stora ener-
giposter som ventilation, klimatkylsystem och belysning. Dirutéver kan
finnas behov av att tidsstyra drift av cirkulationspumpar och motorvirmare.
Nattvandringar ger kunskap om vilken utrustning som &r igdng i onédan.

Kualitetsséikra och bygg upp kontinuitet: Oavsett om driften skéts i egen
regi eller pd entreprenad krivs en kontinuitet i verksamheten. Skapa rutiner
sd att all personal har nédvindig och tillricklig kompetens fér alla de typer
av arbetsuppgifter som férekommer. Utbilda regelbundet personalen och
lotsa in nyanstillda i de rutiner som fastlagts och kriv relevant kompetens
av entreprendrer i upphandlingar.

Folj upp stéllda krav: Alla krav som stills i en upphandling ska féljas
upp. Undvik att stilla krav som inte kommer att foljas upp. Se till att det
regleras i avtal vad som sker om entreprendren inte uppfyller kraven.
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Las mer i UFOS-rapporterna Nr resultatet rdknas — Optimering av
egen driftverksamhet i offentliga fastighetsforetag och Energieffektivisering
vid driftentreprenad.

Exempel pa I6sningar

Entreprenad istdllet for egen regi

Under senare ar har det blivit allt vanligare att offentliga fastighetsorganisa-
tioner koper hela eller delar av fastighetsférvaltningen pa entreprenad. Det
kan vara positivt med en extern driftentreprenér och férvaltningsarbetet
kan bli mer energieffektivt om entreprenéren tillfér kunskaper och arbets-
sitt som kommer bestillaren och hyresgisterna till godo. Erfarenheterna av
dessa entreprenader visar dock att det kan finnas skil att ytterligare f6rstir-
ka entreprenérens incitament genom olika typer av morotter. Ratt anvént
kan sddana incitament skapa vinster 4t bade bestillaren och entreprenéren.
Samma behov av uppfoljning och utvirdering giller som nir driftarbetet
utfors i egen regi. Det giller d4ven nir driftarbetet sker, i ndgon form av
intern organisation med bestillare och utforare, och i organisationer dér
olika prestationer ligger till grund fér 16nesittning.

Driftrosen

Driftrosen &r ett sitt att visualisera hur fastighetsdriften fungerar. Driftro-
sen ir en grafisk modell som har utvecklats och anvinds av Statens Fastig-
hetsverk. Aven Fortifikationsverket anvinder driftrosen. Rosen omfattar sex
kvalitativa faktorer, dir betyg ges mellan ett och fem. De sex faktorerna dr
kundtillfredsstillelse, jourverksamhet, kontroller, systematiskt energiarbete,
driftplanering och ekonomi. Betygen for de sex faktorerna sammanstills i
form av en ros.
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Ehomomi och sbminivesion

Kourar och b ikmongar

Syuematiski Enerparhon

Kalla: Fortifikationsverket, Verksamheten 2006.

Genom att sammanstilla driftrosorna far man en bild 6ver fastighetsdrif-
tens styrkor och svagheter. Rosen kan ocksé anvindas till att identifiera
forbittringsbehov och revidera och sitta upp nya mal for fastighetsdriften
och f6r uppfoljning av mélen. Erfarenheter fran Fortifikationsverket visar
att driftrosen har lett till att driftpersonalen kinner sig mer motiverade i
sitt dagliga arbete.

Arbeta med en intern EPC-struktur

[ forra kapitlet beskrevs Energy Performance Contracting, EPC, som en
mojlighet att se till att en stérre del av den 16nsamma potentialen férverk-
ligas. Ett alternativ till att géra en EPC-upphandling ir att organisera det
egna operativa driftarbetet pd samma sitt som en sddan. Borja med att stu-
dera hur ett EPC-projekt ir organiserat, och skapa en sddan organisations-
struktur internt. Rutiner for planering, stérre upphandlingar, uppféljning
och verifiering maste ocks4 tas fram.

Exempel Micasa, Stockholms stad

Micasa férvaltar cirka gooooo m? lokal- och bostadsarea fér dldreomsorgen
inom Stockholms stad. De har nyligen avbrutit en EPC-entreprenad och
beslutat att driva arbetet i egen regi.

— EPC ir svart att genomfora eftersom det ér ett ganska nytt koncept
och det dr svart att skapa ett heltickande avtal. Dessutom hade vi lig
bemanning i upphandlingsfasen och genomférde upphandlingen utan
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négot konsultstdd, siger Roger Pettersson som #r drift- och tekniksamord-
nare pa Micasa.

Skilet till att vi hoppade av samarbetet med EPC-entreprenéren var att
samarbetet inte fungerade optimalt under etapp 1i projektet. Fastighets-
avdelningen har istillet foreslagit en forstirkning med tva tjdnster som
ansvarar for att energiarbetet samordnas inom bolaget. Vi har ocksé hyrt in
flera projektledare for att driva arbetet, fortsidtter Roger Pettersson.

Trots avhoppet dr Micasa i sak inte negativa till EPC. Man ser det
som md&jligt att nd stora besparingar och minska bolagets egen risk, men
tillricklig bemanning vid upphandling 4r A och O. Enligt entreprendren
skulle Micasas EPC-projekt ha varit det tredje stérsta i Europa om det hade
genomforts. Aven om projektet inte fullfsljdes har Micasa vunnit p det.
Man har fatt energideklarationerna genomférda till ett bra pris. Diremot
har de tappat fart i energieffektiviseringsarbetet. Micasa kommer att
behéva genomféra 8o till 100 upphandlingar for att ticka alla byggnader
som hela EPC-projektet skulle ha omfattat. Tidsperspektivet dr anda att
Micasa ska vara klar med detta om tre ér.

- Var malsittning dr att vi ska genomféra renovering i 30 byggnader i ar.
Det &r angeléget eftersom vi har en effektiviseringspotential pa 30 procent
i virt bestdnd. Utover informationen vi har frén energideklarationerna har
Bygganalys gétt igenom alla véra fastigheter och upprittat underhallspla-
ner. Vi har ocksd samarbete med Inomhusmiljécentrum och kommer att
anvinda innemiljoenkiter fére och efter tgirderna, siger Roger Pettersson.

Informations- och styrsystem

Framgangsrik fastighetsdrift bade kriver och genererar avsevirda miangder
information. Informationen om energianvindningen behdvs for uppfolj-
ning i de olika verksamheterna och for att skapa nyckeltal. Grundliggande
ir att information om energianvindningen snabbt ska né de som berérs.

Det finns olika typer av fastighetssystem som hanterar information,
till exempel LEB och S200. De flesta informationssystem har en likartad
uppbyggnad. Grundinformation himtas frdn en mingd killor som drift-
och underhéllsinstruktioner, ritningar av olika slag, OVK-, luftflédes- och
injusteringsprotokoll, energistatistik och forvaltningsinformation.

Ett informationssystem fér fastigheter ger en grund fér att utveckla en
underhéllsstrategi. Men att samla in underlag ir ett tidsddande arbete. Dir-
for har organisationens tekniska IT-plattform for informationshantering
stor betydelse for hur vil energieffektiviseringsarbetet lyckas. Det giller att
skapa ett IT-system och rutiner fér informationshantering som underlittar
arbetet.
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Rent allmint kan byggnaders informationshantering idag ségas vara under-
utvecklad jamfért med andra omraden som redovisas i fastighetsforvalt-
ningen (till exempel projekt och uppdrag). Detta giller bdde hantering av
grundinformation om byggnader med dess olika delar och 16pande férvalt-
nings- och driftinformation.

Rekommendationer

Analysera organisationens behov av informations- och évervakningssystem
noga. Det finns stora majligheter att effektivisera och forbittra arbetet med
hjilp av IT.

Basera hantering av teknisk information pé organisationens generella
[T-strategi f6r bista mojliga samordning mellan olika informationsslag. Vid
framtagande av olika strategiska nyckeltal kring verksamheten relateras ofta
teknisk driftinformation till exempelvis uthyrd area, till antal anstillda, till
en arbetsorder, till en specifik kund eller till ekonomidata frén affirsredo-
visningen.

Satsa pa beprévade och standardiserade system. Kép bara program som
anvinder standardiserade grinssnitt.
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Las mer i UFOS-rapporten Hjdlp till sjdlvhjdlp.

Exempel pa l6sningar

Standardiserad hantering

Standarder for hantering av byggnadsrelaterade data fran byggande till
forvaltning har utvecklats under senare ar. Bland annat har Féreningen for
forvaltningsinformation i samverkan med fastighetsigare och forvaltare
tagit fram en gemensam standard som utgar fradn xml-standarden, FI2.*
Branschspecifika mirkord fér fastighetsinformation har skapats, och
standardiserade format anvinds for att utvixla information mellan olika
forvaltningssystem. Genom att tillimpa denna standard kan 6verféring av
energidata mellan olika databaser och kommunikation av fastighetsinfor-
mation mellan olika IT-system ske. FI2-standarden kan pa sikt komma att
tillimpas for hantering av all information inom fastighetsférvaltningen.
Det finns en stor potential for rationalisering och minskade kostnader.
Byggnadsdata som exempelvis areauppgifter kan levereras automatiskt frén
ett digitalt ritningsunderlag. Mitdata fran styr- och dvervakningssystem
kan &verféras direkt till ett statistikprogram, underlag for debitering av
energi kan 6verforas till ett ekonomisystem och s vidare. Fastighetsidgaren
blir oberoende av systemval for fastighetsdata om FI2-standarden tillimpas.
Exempel p& informationshantering som underlittas med standarden:

o Overforing av mitdata till statistik- och fastighetssystem fran styr-
och 6vervakningssystem.

e Hantering av data kopplat till energideklarationer. Till exempel
Sverféring av data till Boverkets och Energimyndighetens databaser
Gripen och eNyckeln fran besiktningsman och fastighets-, styr- och
Svervakningssystem.

® Hantering av energiuppfoljning fér driftentreprenader.

Underlag till besiktningsmin, till exempel byggnadsdata fran rit-
ningsunderlag och underlag fran OVK.

e Underlagsdata for energidebitering av hyresgéster.

En generell kunskapshéjning géllande standarder fér hantering av teknisk

information krivs f6r att tillimpning ska kunna ske i storre utstrickning.
Kopplingen till férvaltningens olika processer behéver fértydligas och

14 www.fi2.se
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detaljeras i en egen IT-strategi for att f& den genomslagskraft den fortjanar
for foljande behovsomréaden:

e Optimering av drift- och underhéllskostnader frimst genom bespa-
ringar i energi och vatten.

Okad hyresgisttillfredsstallelse frimst genom férbittrat inomhusklimat.

e Okad tillginglighet till medieinformation och snabbare och bittre
service vid felhantering.

e Effektivare utférande av den 16pande driftverksamheten fér lagre
driftkostnader och férbittrad kommunikation med hyresgister,
lokalnyttjare, konsulter, leverantérer och myndigheter.

e Effektivare mitning av méal och utfall inom omradet drift och under-
hall f6r battre styrning och uppféljning. (Det som blir métt blir

gjort.)

Goda exempel: Regionfastigheter i Skane

Regionfastigheter forvaltar landstingets fastigheter i Skane. Bestdndet
ir blandat och bestar frimst av sjukhus och vardinrittningar, men ocksa
kontor och lokaler. For att skapa en sa effektiv organisation som m&jligt har
Regionfastigheter valt att automatisera en rad funktioner. Man har ocksa
infort FI2-standarden. Det har méjliggjort en enkel kommunikation mellan
databaser, sdvial CAD-ritningar som annan information som hyresgéster och
personal behover ha tillgéng till. Detta har i sin tur lett till tidsvinster.

- Tidigare mittes varje rums area i genomsnitt tre till fyra gdnger per
ar. Nu behovs inga matningar, séger Per Erlandsson vid Regionfastigheter.
Alla matt som behovs finns lagrade p4 CAD-ritningarna i systemet. Risken
for felmitningar ér liten, och det dr 14tt att korrigera misstag. Darmed far
leverantérer ett bittre underlag vid offerter och det blir l4ttare att géra jam-
forelser av energianvindning eller andra kostnader mellan olika lokaler.

Systemet ger en kvalitetsforbattringar genom mer ordning och reda i
alla led och mer tid for fastighetsférvaltning. Genom FI2 har ansvaret fér
att utveckla fungerande kopplingar mellan systemen flyttats till program-
leverantdrerna. Det spar bade tid och energi som istillet kan liggas pa att
utveckla fastighetsforvaltningen.

Per Erlandsson anser att kunskapen om FI2 pd ménga hall 4r dalig,
trots systemets alla uppenbara férdelar. Han tror att det kan bero pa bygg-
branschens traditionella troghet. Hir finns bade regelverk och traditioner
som bromsar inférandet av nyheter. Manga olika grupper &r aktiva under
ett stort byggprojekt, men f av dessa ser till helheten. Det &r ofta forst i
forvaltningsskedet som det 4r uppenbart att CAD-ritningar och text kan
samordnas till en ovirderlig kunskapsbank.
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Finansiering och andra budgetfragor

Brist pé finansieringsmajligheter 4r en av de vanligaste férklaringarna till
att energieffektiviseringsatgirder inte genomfors. Detta giller generellt for
alla sektorer, inte bara fér offentligt dgda byggnader. Den hir férklaringen
innehaller flera olika parametrar. Det ir ofta konkurrens om pengarna. Det
ir ménga olika investeringar och andra atgirder som ska finansieras, inte bara
energieffektiviseringsatgirder. I verkligheten prioriteras ofta annat 4n miljé
vid brist pa investeringsmedel. D4 blir underhall underprioriterat, medan
direkta myndighetskrav som till exempel skalskydd och sprinkler prioriteras.
Ett annat hinder i offentlig verksamhet kan vara att ekonomin ir
ettdrsbaserad. Det kan d& bli "kopfest eller nodbroms i december”. D3 kan
det vara svart att ta beslut om effektiviseringsatgirder, 4ven om de ir 16n-
samma. Ett vanligt hinder 4r ocks8 att investeringsbudgeten och drift- och
underhallsbudgeten &r strikt skilda fran varandra. En lite st6rre investering
som ger ligre driftskostnader kommer dé inte till stdnd eftersom medlen

belastar olika konton.

Bristande kunskap om lagen om offentlig upphandling, LOU, kan ocksa
vara ett hinder. En relativt vanlig missuppfattning dr att LOU inte tillater
upphandling baserad pa livscykelkostnad. En &tgird som ir billig initialt
viljs darfor ofta istéllet for en 16sning som langsiktigt 4r mer ekonomiskt
fordelaktig. Okunskap om energiprisutvecklingen ir ett annat ekonomiskt
hinder. Insatser viljs bort eftersom man idag riknar med att energipriset
inte okar. Ett annat hinder i samma kategori dr nir krav stills att byggpro-

50 DET FINNS POTENTIAL

jekt ska vara 16nsamma fran férsta dagen. Ibland finns ocksd en attityd i
storstadsregioner att byggnadens prestanda inte spelar ndgon roll, efterfra-
gan pa lokaler ir stor i alla fall.

Ett hinder, som i praktiken sannolikt &r stort, dr att effektiviserings-
atgirderna ocksa far bira kostnader till f61jd av eftersatt underhéll. Det
finns ingen statistik 6ver hur kostnader vid ombyggnad férdelar sig mellan
merkostnad fér effektivisering respektive upprustning pa grund av eftersatt
underhall. Genom att eventuella merkostnader fér energieffektiv teknik
inte redovisas separat blir beslutsunderlaget bristfilligt. Det kan exempelvis
vara mer lonsamt att investera i nya fonster 4n att renovera de befintliga.

Andra hinder f6r energieffektivisering i offentligt dgda byggnader har till
exempel att gora med hur atgirder bokférs, att investeringskostnader liggs pa
hyran och problem att fa férstdelse for hur ett internhyressystem fungerar.

Rekommendationer

Att anvinda livscykelkostnadsberikningar leder till 6kad kontroll och kun-
skap om savil kortsiktiga som l&ngsiktiga vinster som kan uppnas. Ordna
information och utbildningar om LCC béde f6r personalen och fér de
styrande politikerna. Utbildningarna kan antingen arrangeras internt eller
externt. Kunskap om livscykelkostnader ska finnas hos alla berérda i orga-
nisationen. Alla behéver kunskap och information, men alla behover inte
samma kunskapsdjup. Hela personalen och politikerna méste kunna tolka
resultatet av en LCC-kalkyl, men endast vissa behéver kunna genomféra
LCC-berdkningar.

Ta fram egna LCC-verktyg som #r enkla att arbeta med eller anvind
andra verktyg som redan ir framtagna. Sddana verktyg kan till exempel lad-
das ner frdn Energimyndighetens och bestillargruppen BELOK:s hemsidor.®

Bygg upp en fungerande pedagogik i beslutsunderlag som aterkopplar
till LCC. Genom att tydliggtra vinsterna 6éver tiden finns bittre méjligheter
att fatta ldngsiktigt riktiga beslut.

Glém inte att rikna med energiprisékningar i LCC-kalkylerna. Anvind
till exempel Fastighetsigarna Sveriges Nils Holgersson-undersokning som
visar arliga energipris-okningar sedan tio ar." Eftersom energikostnaderna
sannolikt inte kommer att minska innebir energieffektivisering automa-
tiskt en framtida riskminimering.

15 www.energimyndigheten.se respektive www.belok.se.
16 www.fastighetsagarna.se, sok p& Nils Holgersson.
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Las mer i UFOS-rapporterna Rdkna for livet — Har vi rad att inte
anvinda livscykel-kostnad (LCC) och Steg for steg, andra upplagan.

Exempel pa I6sningar

Micasa, Stockholms stad

Micasa férvaltar gooooo m? lokal- och boendearea inom #ldreomsorgen i
Stockholms stad. Bolaget stér infor en stor renovering av sitt bestind, och
har beslutat att alla investeringar ska LCC-beriknas.

- Det giller att presentera for ledningen hur stora besparingar som kan
uppnés och det ir viktigt att tinka p& vem man redovisar fér. Jag som tekni-
ker dr intresserad av att minska energianvindningen, men bolagsledningen
vill ha det redovisat i kostnader och kommunledningen vill ha redovisning
i bade kostnader och koldioxidekvivalenter, siger Roger Pettersson, Micasas
drift- och tekniksamordnare.

Generellt anser Roger, som arbetat i bade forvaltning och bolag, att det ar
enklare beslutsvigar i ett kommunalt bolag #n i en kommunal férvaltning.
Funktionsupphandling
Ett sitt att komma runt hindret med bristande investeringsmojligheter dr
att anlita extern hjilp genom négon form av funktionsupphandling, till
exempel Energy Performance Contracting.” Flera féretag erbjuder helhets-
16sningar med bade atgirder och finansiering for stérre projekt.

Inférande av ny teknik

I ett flertal studier presenteras behovet av erfarenhet och lareffekter for
introduktion av ny teknik. Tidiga investeringar, dir den nya tekniken ofta
annu inte dr kostnadseffektiv, kan ge viktiga lareffekter om hur tekniken
kan utvecklas och anvindas. Detta kan i sin tur leda till ekonomiska férdelar
i ett lingre perspektiv. Interaktionen mellan olika larprocesser (till exempel
lira genom att gora, lira genom att anvinda och lira genom samspel®) ger
fardighet dels i att utveckla och tillverka ny teknik, dels i att anvinda och
installera ny teknik.

17 Som beskrevs under rubriken Motivation och engagemang pa sidan 38 dr EPC en affirsmodell med
incitament dir en fastighetsigare och en totalentreprendr samarbetar fér att genomféra energieffek-
tiva atgérder i ett storre fastighetsbestdnd. EPC-arbetet innehaller kartliggning, forslag till energief-
fektiviserande atgérder, genomférande av dverenskomna atgirder samt uppféljning av dessa.

18 Vanligen refererat till som learning-by-doing, learning-by-using respektive learning-by-interacting.
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Att introducera ny teknik &r s gott som alltid férknippat med en kost-
nad. Kostnaden &r mindre eller stérre beroende pa bland annat hur mogen
tekniken dr och vilken kompetens som finns inom den organisation som
ska inféra den nya tekniken. Ibland handlar det om att ta fram ny teknik
som dnnu inte sett dagens ljus. Det ir ofta kostsamt, men kostnaderna kan
héllas nere genom till exempel teknikupphandling. Successivt minskar
ocksé kostnaderna for inférande av ny teknik genom att kunskap byggs upp
och tillverkningskostnader sjunker nir produktionen blir storskalig. Detta
kallas larkurvor. Ekonomer bendmner ibland introduktion av ny teknik
"marknadsmisslyckande i termer av positiva externa effekter”. Detta efter-
som kostnaden fér en dtgird inte dr given utan reduceras éver tiden med
hjilp av tidiga investeringar.

Ett antal rapporter har under de senaste aren tydligt pekat pa vikten av
att ny energieffektiv teknik introduceras. Den si kallade Stern-rapporten
bedémer att de totala kostnaderna som #r férknippade med klimatférind-
ringarna blir stérre om vi inte investerar i ny teknik #n de atgirdskostnader
som uppstdr om vi investerar i ny teknik.”® Stern-rapportens resultat visar
att investeringar som initialt 4r dyrare 4n traditionell teknik kan leda till
lagre totala kostnader pé lingre sikt. I rapporten argumenteras for att det r
mojligt, angeldget och till och med ekonomiskt fordelaktigt att motverka
de pdgdende klimatférindringarna genom att utveckla och introducera ny
teknik. En annan intressant rapport kommer fran World Business Council
for Sustainable Development (WBCSD).? I rapporten framhalls industrins
méjligheter att utveckla en starkare konkurrenskraft genom utveckling och
introduktion av mer energieffektiva produkter.

Antalet hinder som kan knytas till introduktion av ny teknik for en
effektivare energianvindning 4r ménga. Till exempel osikerheter och risker
forknippade med den nya oprévade tekniken, begrinsad tillganglighet till
den nya energieffektiva tekniken, hog investeringskostnad, begrinsad till-
gang pé kapital, brister i infrastruktur, begransningar i regelverk och ibland
stor komplexitet med ménga aktorer involverade.

Det &r visentligt att se introduktionen av ny teknik i termer av ett inno-
vationssystem. Ett innovationssystem inkluderar férutom sjilva tekniken
dven infrastruktur och en rad olika aktdrer och institutioner. Fér att en ny
teknik ska introduceras krivs férindringar inte enbart i tekniken utan dven
i systemet i stort. Utveckling av ny teknik kriver bra nitverk och samverkan
mellan olika typer av aktérer.

19 Stern N, The Economics of Climate Change - the Stern Review, Storbritannien, 2006.

20 World Business Council for Sustainable Development (WBCSD) ir en global organisation som arbetar
med hallbar utveckling. Organisationen har cirka 200 medlemsféretag. Varje medlemsféretag repre-
senteras av sin verkstillande direktor.
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Rekommendationer

Fér att inféra ny teknik behovs atgirder bide pé en dvergripande samhil-
lelig niva och inom den egna organisationen. P4 en samhillelig niva kan
insatser erfordras for att 6ka de ekonomiska incitamenten och ge stéd for
investeringar i ny teknik. Det kan till exempel handla om utbildning och
information, att minimera tekniska risker eller att stédja samordning och
koordination mellan olika typer av aktorer. Det dr ocksa viktigt att samhail-
let ser till att eventuella legala barridrer undanrdjs. Vidare kan satsningar pa
ny infrastruktur erfordras.

For organisationer finns det ett antal sitt att underlitta inférande av ny
teknik. Ett bra sitt att skaffa sig kunskap och erfarenhet av ny teknik dr att
delta i nitverk. Energimyndighetens bestillargrupp fér lokaler, BELOK, &r ett
exempel pé nitverk som syftar till att ta fram och sprida ny teknik.! Samver-
kansforum for statliga byggherrar och forvaltare 4r ett annat sddant nitverk.?

Det ir ocksé viktigt att information och utbildning om den nya tekniken
sprids i hela organisationen. Utbildning och informationstriffar av olika
slag skapar férutsittningar att ta till sig ny teknik. Det kan vara svart att
hitta tid f6r sddana méten, men korta regelbundna triffar med kunskapss-
verforing och erfarenhetsiterféring fungerar ofta effektivt. Sma kommuner
kan till exempel samverka genom regionala natverk fér kunskapsspridning
och erfarenhetséterforing.

Ett livscykelperspektiv gynnar vanligen ny energieffektiv teknik. Darfér
bor rutiner som bygger pad LCC-kalkylering alltid anvindas vid upphand-
ling. Det dr ocksé viktigt att sidkerstélla att all berord personal har tillracklig
kunskap om LCC-kalkylering.

En tgird som rent konkret kan underlitta for inférande av ny teknik ar
att bygga ut [T-sidan. Ny teknik maste kunna f6ljas upp, bade tekniskt och
ekonomiskt. Med en bra IT-struktur blir uppféljningen enkel.

Ibland finns inga tekniska 16sningar pé ett problem p& marknaden.
Sadana situationer kan avhjilpas med teknikupphandlingar. I en teknikupp-
handling samlas en bestillargrupp och tar fram en kravspecifikation fér den
produkt de skulle vilja képa, men som marknaden inte erbjuder. Bestillar-
gruppens kravspecifikation ligger sedan till grund for en upphandling, och
den eller de tillverkare som bist uppfyller de stillda kraven far leverera den
nya tekniken.

Hur de konsulter som anviinds tar till sig ny teknik dr ocksa visentligt.
Manga av de viktiga besluten nir det giller byggnaders energianvindning
tas i praktiken av konsulter. Att stilla krav pd kunnande om ny teknik ar

21 www.belok.se
22 www.samverkansforum.se
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darfor ett viktigt kriterium vid konsultupphandlingar. Ett viktigt tillfille
att ta tillvara i detta sammanhang ar projektering av ombyggnader. Still
krav pé prestanda och driftskostnader och ge tydliga instruktioner till
konsulter och entreprenérer om vad man 6nskar uppna. Kraven kan till
exempel utformas som att:
® Livscykelkostnadsberikningar alltid ska genomf6ras for de aktuella
investeringarna. Vid dessa berdkningar ska i mojligaste mén merkost-
nader f6r energieffektivisering och kostnader pa grund av eftersatt
underhall héllas isar.
® Funktionskraven dverensstimmer med till exempel Energimyndighe-
tens rekommendationer.
e Uppfdljning av genomforda installationer sker sé att funktionskra-
ven verifieras.

Exempel pa I6sning

Fastighetsbolaget Jernhusen

Ett gott exempel i detta sammanhang ir Fastighetsbolaget Jernhusen. Bola-
get ir byggherre for Kungsbrohuset i Stockholm som 4r under uppférande.
Byggnaden kommer att ha 14 v8ningar och omfatta nirmare 40000 m2. Den
ska rymma kontor, hotell och butiker och sté fardigt ar 2010. Enligt Jernhu-
sens beridkningar kommer Kungsbrohusets energianvindning att ligga pé st
kilowattimmar per m? och ar. Det &r cirka hilften av den hégsta energian-
vindning som Boverkets byggregler tilliter f6r nya kontor. Jernhusen riknar
med cirka sju procent i 6kade kostnader fér att bygga miljésmart, jimfort
med att bygga enligt Boverkets energikrav.

- Vi vill se hur 18ngt vi kan komma med existerande teknik och energi-
anvindningen kommer att foljas upp via tva forskningsprojekt, sdger Karl
Sundholm, projektchef pa Jernhusen.

Byggnaden kommer delvis att virmas av kroppsvirme frén de 250000
minniskor som varje dag passerar vid Stockholms central. Genom en vanlig
virmevixlare i ventilationssystemet kan 6verskottsvirmen fran besdkarna
omvandlas till varmvatten. Varmvattnet pumpas dérefter 6ver till den
nirliggande kontorsbyggnaden och omvandlas till grundvirme i kontoren.
Det ir 4nnu inte klart hur effektivt detta dr, men férhoppningen ér att
det kan utgora 5-15 procent av byggnadens virmebehov. Fasaden bestér av
dubbla skal. Vidare ska fiberoptik leda in dagsljus i mérka trapphus och
armaturerna ska vara nirvarostyrda. Kyla till byggnaden ska hiamtas ur
Klara sjo. Dessutom kommer byggnadens virme- och kylbehov att styras
med viderleksprognoser. Om till exempel prognosen visar att det blir varmt
om atta timmar s8 skickas en signal till styrsystemet. D3 kan huset virmas
langsammare under den tiden.
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Med Kungsbrohuset vill Jernhusen méta den 6kande efterfrigan pé
miljésmarta 16sningar som finns hos dagens kommersiella hyresgister.
Byggnaden #r unik i sitt slag genom att den kommer att uppna tredubbel
miljécertifiering. Den kommer att uppfylla kraven f6r EUs mirkning Green
Building, Sveriges Tekniska Forskningsinstituts P-méirkning samt det nya
svenska certifieringssystemet Miljoklassat Hus som kréver en total 6versyn
av byggnadens miljépaverkan. Trots att byggnaden #nnu inte ér fardig har
den redan fatt uppmirksamhet av bland annat av BBC, Le Monde samt
media i till exempel Tyskland, Kanada, Kina, Polen, Ryssland och Turkiet.
Jerrnhusen tar i genomsnitt emot tva studiebesdk per vecka med personer-
som vill veta mer om Kungsbrohuset.

Kunskap, kompetens och resurser

Kunskap och kompetens

Det allminna medvetandet om klimatpaverkan #r storre 4n ndgonsin. Den
allminna kunskapen om effektivare energianvindning i byggnader férefal-
ler vara god hos aktérer som arkitekter, ingenjorer, byggare, forvaltare och
brukare. Trots detta saknas en mer specifik kunskap om vilka &tgirder som
kan vidtas, och ddrmed hur en effektivare energianvindning i realiteten ska
astadkommas. Ojimnt fordelad och bristande kunskap ir ett av de storsta
hindren for energieffektivisering. Vi lever i en férinderlig virld. Forand-
ringar av olika omvirldsfaktorer sker allt snabbare. Ny teknik introduceras
och organisationer omorganiseras. Det gér att behovet av kunskap blir innu
storre.

Olika typer av kunskap och kompetens behovs. Bestillarkompetens,
projektledningskompetens, kunskap om praktisk drift av byggnader och
livscykelkostnadskalkylering 4r nigra exempel pa kunskapsbehov. Ett vik-
tigt allmint krav ir att de tekniska 16sningarna ska priglas av en helhetssyn
som omfattar alla berdrda teknikomraden. Det vill siga inomhusklimat,
bygg, milj6 samt drift och underhall. I helhetssynen ingar krav pa energief-
fektivitet, servicevinlighet, robusthet, totalekonomi och néjda hyresgister. I
manga byggnader dndras verksamheten 6ver tiden. Det kan férindra kraven,
till exempel kan de tekniska 16sningarna behéva bli mer flexibla.

Resurser

Samtidigt som behovet av kunskap 6kar rader det brist pd personal med
relevant kompetens och utbildningsbakgrund. Det rider redan idag en
brist pa bland annat driftingenjorer. Energieffektiviseringsutredningen
har bedémt att denna brist kommer att 6ka dramatiskt eftersom intresset
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for tekniska utbildningar idag dr mycket svagt hos ungdomar.”® Hos ménga
offentliga fastighetségare ér dldersstrukturen hos personalen dessutom
sddan att den férstirker det hir problemet ytterligare. Det krivs atgirder
frén savil de enskilda fastighetséigarnas som samhillets sida for att undan-
roja dessa hinder.

Ett hinder f6r energieffektivisering som #r kopplat till kunskaps- och
resursbrist dr tidsbrist. Det tar tid att ta till sig ny teknik, och dagens slim-
made organisationer ldmnar ofta allt f6r lite utrymme for detta.

- Detta ir lite som att bita sig sjilv i svansen. Alla energieffektiviserings-
projekt dr antingen l6nsamma eller fruktansvirt 1onsamma. Skalet till att
det inte gér fortare 4r att personal saknas. Som vart bolag ser ut s vet jag
vad som maéste atgérdas. Det dr de enkla tgirderna som optimering och
injustering som krivs initialt och jag kinner mig hemma pé det. Det ér inte
tekniken som &r problemet, utan personalbrist och det ges order om fortsatt
minskad personalstyrka. Det gor att vi inte hinner arbeta med optimering
i den utstrickning som vi borde, siger Gunnar Wiberg, energistrateg vid
Stockholmshem.

Rekommendationer

Resurser: Beslutsfattarna maste informeras och f& underlag om vilka kon-
sekvenser neddragning av personal far. De méste till exempel informeras
om vilka arbetsuppgifter som da inte hinns med eller prioriteras bort. Om
arbete som r6r energieffektivisering inte hinns med bor beslutsfattarna
informeras om vilka drift- och underhallsatgarder som dirmed prioriteras
bort och vilken inverkan detta har p4 energidtgdngen. Uteblivna atgirder
innebir att man avstar frén méjligheter att minska driftkostnader och upp-
gradera byggnaders energiprestanda och inomhusmiljo.

Kunskapsplanering: En utbildnings- och kompetensutvecklingsplan fér
personalen dr A och O i detta sasmmanhang. Genom att ta fram en sddan
plan och att f6lja upp och uppdatera den regelbundet skapas de grundlig-
gande forutsittningarna fér att se till att organisationen har ritt beman-
ning. En aktuell utbildnings- och kompetensutvecklingsplan ger ocksa ett
stabilare underlag vid diskussioner med organisationens ledning till exem-
pel i samband med &tgirdsforslag.

Starta med att kartldgga behovet av kompetens. Se direfter 6ver hur
den tillgingliga personalens kompetens och kunskap éverensstimmer med
behovet. Vad finns och vad saknas? Ta sedan baserat pé kartliggningen av
behov och nulége fram en utbildnings- och kompetensutvecklingsplan.
Planens mélsittning &r att fa 6verensstimmelse mellan tillgdng och behov
av kunskap och kompetens.

23 SOU 2008:110, Ett energieffektivare Sverige, Energieffektiviseringsutredningen.
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For att vara till verklig nytta méste utbildnings- och kompetensutveck-
lingsplanen f6ljas upp och uppdateras regelbundet. En plan som bara sitter i
en parm i bokhyllan gor ingen nytta.

Regelbunden kunskaps- och informationséverfioring: Se till att kunskap
om ny teknik sprids i hela organisationen. Kontinuerlig utbildning och
information behdovs for att sikerstilla kompetensbehovet. Som tidigare
namnt fungerar korta regelbundna triffar med kunskapsoverféring och
erfarenhetsaterforing ofta effektivt.

Dra nytta av energideklarationerna: Bra energideklarationer hjilper
mycket! De skapar underlag for specifik kunskap om varje enskild byggnad.
Men fé6r att bidra till kunskap krivs att energideklarationerna har handlats
upp pé ritt sitt.

Anvind den kommunala teknikutbildningen: I manga kommuner finns
kommunal teknikutbildning. Etablera samarbete med dessa skolor. P3 s sitt
kan intresse for drift och skotsel av fastigheter forstirkas.

Egen utbildning av unga medarbetare: Den redan rddande bristen pa
kompetent arbetskraft gor att fastighetsigare sjilva méaste skapa intresse
for tekniska fragor och utbilda ungdomar. Ett sitt att gora det dr att ta in
sommarjobbare, lirlingar, examensarbetare och praktikanter. Det kan vis-
serligen vara forknippat med en mindre kostnad att ta emot ungdomar som
sommarjobbar eller praktiserar. Men som arbetsgivare fir man kontakt med
och kunskap om presumtiva nya medarbetare samtidigt som man tar socialt
ansvar. Dessutom bidrar den nya generationen ofta med nya perspektiv pa
olika fragor.

Exempel pa l6sningar

Kunskap genom EPC-projekt

Kommunfastigheter Orebro genomfor ett EPC-projekt for sina verk-
samhetslokaler som startade ar 2002. Man férvaltar ungefir 630 0oo m?
lokalarea som inkluderar skolor, kontor, idrottsanliggningar mm. Projektet
har kostat 157 miljoner kronor, varav 30 miljoner kronor har beviljats i stat-
liga bidrag. Aterbetalningstiden fér projektet som helhet #r beréiknad till
knappt tio &r. De resultat som uppnatts ir 6kad kompetens hos personalen,
minskad energianvindning med 20 procent, minskade kostnader med 14
miljoner kronor per ar och minskade CO2-utsliapp som motsvarar 1,5 gdnger
de samlade utslippen fran alla bilar i Orebro.

- Projektet har inneburit ett kunskapslyft. Fran r 2002 till nu har vi
genomfort omkring 300 utbildningsdagar. Det dr viktigt att vi kan hantera
och optimera instrumenten. Dessutom har vi numera kontinuerlig bevak-
ning av systemen. Om ett fel uppstér kan vi tgirda det pa en géng. Tidigare
kunde det dréja en manad innan vi upptickte ett fel, och det var férst nér
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vi kunde fingranska el- och virmeridkningarna som vi kunde se att allt inte
stod ritt till. Vi har fatt ett roligare arbete och vi dr stolta dver de resultat
vi dstadkommit. Den nya kunskapen ger ocksa en 6kad motivation i arbetet
vilket dr oerhort viktigt for att vi framgent ska héalla energianvindningen
pa den niva som uppnatts, siger Mats Brantsberg som ir fastighetschef pa
Kommunfastigheter Orebro.

Kunskap genom entreprenad

Upphandling av fastighetsdrift pa entreprenad behandlades under rubriken
Motivation och engagemang pé sidan 38. Detta kan vara ett sitt att siker-
stilla tillracklig kunskap och kompetens. Om en kartlidggning visar alltfor
stora skillnader mellan behov av och tillgdng till kunskap och kompetens
kan entreprenad vara en 16sning. Med avseende p& kunskap och kompetens
ar det tva saker som dr extra viktiga vid entreprenadupphandling. Den
ena ir att bibehélla en tillricklig bestillarkompetens. Den andra ér att det
ar viktigt att stilla relevanta, tydliga och mitbara krav pa kunskap och
kompetens i upphandlingen. Till exempel kan krav stillas pa rutiner fér
utbildning, erfarenhetséverféring och inhdmtande av ny kunskap.

Alla 4r dock inte 6verens om att det 4r gynnsamt ur kunskapsperspektiv
att ldgga ut driften pé entreprenad. En del fastighetsigare framhaller som
en nackdel att det kan leda till brist pa engagemang och motivation.

Kommunikation och samverkan med brukarna

Att ga frén ord till handling nér det géller energieffektivisering dr i mangt
och mycket en friga om kommunikation. En betydande del av energian-
vindningen i lokaler utgors av hyresgisternas verksamhetsel, alltsd datorer
och annan kontorsutrustning, belysning med mera. Hur stor anvindningen
av verksamhetsel dr paverkar dven fastighetselen. Till exempel leder energi-
effektiva datorer och belysning till mindre behov av kyla och lagre behov av
ventilationsfléden.

Om fastighetséigaren ska kunna péverka verksamhetselen behévs en
samverkan med hyresgisterna. Annars ir fastighetsigarens paverkansméj-
ligheter vanligen smé i detta avseende. En god kommunikation &r avgérande
for att fa till stdnd en klimatsmart brukarsamverkan. Att lyckas med kom-
munikation handlar i grunden om att besvara fem frigor:

® Varfor ska vi kommunicera? Vilket ir syftet? Vad dr malet fér vara

anstringningar?

e Vilka r vira malgrupper? Vilka ir de primira mélgrupperna och

vilka 4r de sekundéra och mindre viktiga mélgrupperna?

® Vad ska vi kommunicera? Hir krivs en behovsanalys f6r respektive
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malgrupp: Vad kinnetecknar de olika malgrupperna, till exempel i
form av kunskapsniva och instillning till energieffektivisering? Vilka
incitament och motiv krivs fér att f3 till stdnd en férindring?
® Hur ska vi kommunicera? Valet av kanaler och verktyg avgérs utifran
respektive malgrupps behov. Ibland kan det ricka med informationsin-
satser och ibland krivs det djupare utbildningsinsatser for att nd maélet.
e Nir i tiden ska vi l4gga vara insatser?

Rekommendationer

Forbdttra dialogen med brukarna: De flesta fastighetsigare har redan nigon
form av dialog med sina hyresgister. Men det kan behovas en nystart. Det
nya kravet att myndigheter ska hyra energieffektiva lokaler kan till exempel
utgora en bra nystart fér dialogen.

Hur stor omfattning som dialogen med brukarna kréver kan variera. For
vissa kan det riicka att de bjuds in till regelbundna kortare dialogmé&ten.
Andra behover en mer omfattande dialog.

Kommunikation med brukarna ger en tydligare bild av deras behov.
Dirmed kan driften av byggnaderna ocksa anpassas bittre. Ta reda pa deras
drifttider, verksamhetstyper, hur stor personal de har och deras nérvaropro-
filer, krav pd innemiljé med mera.

F6lj upp och kommunicera energianvindningen till brukarna. Férbered
infor varje dialogméte en aktuell kortfattad information om energianvind-
ningen och energikostnaderna i de lokaler som den aktuella hyresgisten hyr.
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Informera hyresgdsterna om effektiviseringsmiijligheter: Tink pa att ener-
gianvindning ir en dold egenskap. Den géms dessutom undan dnnu mer i
de fall da hyresgisterna inte har ndgot eget elabonnemang. Ménga hyresgis-
ter har helt enkelt ingen kunskap om hur de kan péverka sin energianvind-
ning. Beskriv vilka effektiviseringsitgirder de kan vidta och ge exempel
pa vad det kan innebira i minskade energikostnader. Energimyndighetens
resultat fran STIL2-studien om energianvindning i lokaler kan anvindas
som kunskapsunderlag.

Arbeta med en helhetssyn och hjilp brukarna att forstd hur saker hinger
ihop. Mycket utrustning kriver bade el och kyla. Det 4r vanligt forekom-
mande i till exempel sjukvardslokaler. Men dven pé vanliga kontor behovs
en helhetssyn med avseende pé el- och kylbehov. Energieffektiv belysning
och energieffektiva datorer och andra kontorsapparater minskar kyl- och
ventilationsbehov samtidigt som det kan bidra till ett bittre inomhusklimat.

Bryt ut hyresgdistens verksamhetsel: | manga verksamheter ér det férdelak-
tigt att hyresgisterna har individuella elabonnemang. P4 s sitt blir energi-
kostnaderna tydligare fér dem och incitamentet att minska anvindningen
av verksamhetsel f6rstirks.

Exempel pa I6sningar

Stoppa onédan

Landstinget S6rmland har startat ett arbete med syfte att &ndra beteendet
hos hyresgisterna i fastigheterna. Under &r 2009 genomfér de en energi-
sparkampanj som riktar sig till alla landstingets drygt 7000 medarbetare.
Kampanjen bestar av tva delar; en utstillningsdel och en uppféljnings-

del. Uppféljningen ska bdde ge information om energianvindningen och
tips om hur var och en kan bidra till en effektivare resursanvindning.

Bland annat uppmanas personalen att alltid slicka belysning och stinga

av datorer och annan utrustning nir de limnar arbetsplatsen. Som en del
av uppfdljningen har displayer installerats pé tre av landstingets sjukhus.
Dessa displayer ger kontinuerlig information om energianvindning i realtid,
utsldpp av vixthusgaser frin energianvindningen samt energikostnad. Ener-
gianvindningen visualiseras genom att den "6versitts” till utsldpp fran bilar
som firdas runt jordklotet.

Utstillningen har rubriken STOPPA ONODAN - Var energismart!
Budskapet ar att alla kan dra sitt strd till stacken, och ddrmed bidra till lagre
kostnader och minskad miljépaverkan. Utstillningen visas i sjukhusmatsa-
larna, sjukhusentréerna och vardcentralerna runtom i ldnet. Landstingets
verksamheter anvinder arligen el for 50 miljoner kronor och uppviarmning-
en kostar 30 miljoner kronor arligen. Tillsammans motsvarar det en fjirde-
del av hela hyreskostnaden f6r landstingets samtliga lokaler. Kampanjen &r
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ett led i landstingets arbete att minska kostnaderna och samtidigt virna om
miljsn.

— Vart mal 4r att under en fyradrsperiod uppné en minskning av elan-
vindningen med fem procent och lika mycket pd uppvirmningen. Det ger
en minskad kostnad fér energi med cirka fyra miljoner kronor per 3r, siger
Landstingsfastigheters tekniska chef Johnny Niskanen.

En viktig poing dr att det dr ett gemensamt initiativ och samarbete
mellan Landstingsfastigheter, Serviceférvaltningen och Miljéorganisatio-
nen. Inriktningen pa energisparkampanjen ir helt i linje med Landstinget
i Sormlands miljopolicy. I den ségs bland annat att medarbetarna ska verka
for god hushéllning med resurserna och dirmed minimera icke 6nskvirda
miljdeffekter. Nir det giller fastighetsforvaltningen sigs till exempel att
lokalerna ska vara resurssndla och hilsosamma.

Distansavstdangning av datorer

Datorer ir en stor elanvindare i lokaler. En stor del av denna elanvind-
ning dr onddig. Obegripligt manga datorer &r alltid paslagna trots att de
bara anvinds under en del av tiden. I en del fall beror det pa att brukarnas
[T-avdelningar har sagt att datorerna ska vara kontinuerligt paslagna for
att centralstyrda uppdateringar av mjukvara och liknande ska kunna géras
under icke-arbetstid. I m&nga andra fall 4r det ren bekvimlighet som gér
att datorerna inte stiings av vid arbetstidens slut. Ett vanligt argument &r att
man inte vill vinta den minut det tar fér datorn att starta upp den nistfol-
jande arbetsdagen.

Nu finns det flera mjukvaruprogram pa marknaden som kan starta och
stidnga av datorer pd distans. Landstinget i Norrbotten har installerat en
mjukvara som fungerar si att ett e-postmeddelande sinds till alla datorer
cirka en halvtimme innan den ordinarie arbetstidens slut. Om man inte
svarar pa detta mail innan arbetstidens slut stings datorn av med hjilp av
den centralt installerade mjukvaran. Eftersom mjukvaran gor s att alla
datorer kan fjirrstyras kan uppdateringar ske nir som helst nir det passar
béde IT-avdelningen och alla de andra anstillda inom landstinget. Investe-
ringen i den hir mjukvaran har lett till rejéla minskningar av Landstingets
elanvindning och elkostnad. IT-avdelningens arbete med uppdateringar
av [T-systemet har ocksd blivit enklare. Den hir typen av &tgird kan med
fordel kombineras med information.
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KAPITEL 4
Ska vi runda
eller hoppa 6ver hindren?

Stort och viktigt arbete for offentliga fastighetsagare

De offentliga fastighetsféretagen stér infér en viktig och omfattande upp-
gift de kommande aren. Energianvindningen méaste minska om klimatfér-
indringarna inte ska f3 alltfér dramatiska féljder. Den politiska enigheten
om detta ir stor, savil nationellt som inom EU. Ett av de uttalade malen i
klimatarbetet dr att den offentliga sektorn ska féregd med gott exempel.
Energieffektiva lokaler &r avgérande for att nd det maélet.
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Det ar dyrt att avsta fran de lonsamma atgarderna

Mer 4n hilften av alla lokaler i Sverige 4r offentligt dgda. Energieffektivi-
seringsutredningen bedémde &r 2008 att l6nsamma &tgirder kan minska
energianvindningen i offentligt 4gda lokaler med 8,5 TWh till &r 2020.
Omriknat i dagens energipriser motsvarar det sju till 4tta miljarder kronor
per ar. Enligt utredningen kommer bara en liten del av de 16nsamma
atgirderna att genomféras utan ytterligare stimulans. Om Energieffektivi-
seringsutredningens analyser stimmer kommer de offentliga lokaldgarna
fram till &r 2020 att avst8 frin att géra lonsamma atgirder som sammanlagt
skulle minska driftkostnaderna med cirka fem miljarder kronor per ar.
Bedémningen dr forsiktig eftersom den #r baserad pé dagens energipriser.

Det finns inga perfekta marknader

Den I6nsamma potentialen for energieffektivisering ir stor. Energieffektiv
teknik finns och kunskapen om atgirder har kanske aldrig varit stérre. Trots
detta gar energieffektiviseringsarbetet trégt och ldngsamt, hindren p3 vigen
till energieffektivare lokaler 4r ménga. Det finns inga perfekta marknader,
sa det dr orimligt att férvinta sig att energieffektiviseringsmarknaden ska
vara hinderfri. I denna rapport har vi beskrivit hinder fér energieffektivise-
ring i offentligt dgda lokaler. Hindren har delats in i tio kategorier.

® Ledningens roll och ansvar
Mal, strategi och taktik
Organisation och struktur
Motivation och engagemang
Operativ fastighetsdrift
Informations- och styrsystem
Finansiering och andra budgetfragor
Inférande av ny teknik
Kunskap, kompetens och resurser

Kommunikation och samverkan med brukarna

Men det finns méjligheter att ta sig 6ver eller runt merparten av hindren
for effektivare energianvindning. Det finns inga universallésningar som kan
anvindas for alla typer av hinder. Men ndgra av de viktigaste byggstenarna
for att né en effektiv energianvindning i offentligt dgda byggnader &r tydligt
ledarskap, 6kad kunskap, medvetande om hindren, livscykelkostnadsperspek-
tiv och ett aktivt motivationsarbete. Med hjilp av dessa byggstenar kan de
flesta energieffektiviseringshinder rundas eller hoppas 6ver.

Manga kommuner, landsting och myndigheter runtom i Sverige foregér
redan idag med gott exempel genom ett bra effektiviseringsarbete i sina
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fastigheter. De tar stora steg i riktning mot en héllbar energianvindning
i offentligt dgda byggnader. L4t er inspireras av dem. Dra er inte for att
kopiera deras goda idéer och 16sningar!
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