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Forord

Ett flertal offentliga fastighetsorganisationer har arbetat med Energy
Performance Contracting (EPC) varpa det nu ir intressant att géra en
utvirdering av detta arbete. Syftet med denna rapport &r att tillhandahalla
en idéskrift kring EPC, baserat p& en analys och utvirdering av ett antal
genomférda EPC-projekt inom offentlig sektor.

I denna skrift presenteras EPC som koncept, kompletterat med intervjuer
med ett antal fastighetsigare kring deras erfarenheter av att genomféra
EPC-projekt. Varje EPC-projekt beskrivs utifrdn EPC-processens olika
delar, med fokus pa drivkrafter, resultat och framgangsfaktorer.

UFOS har tidigare tagit fram skriften "Energy Performance Contracting
- En balansakt for besparingar med garantier” (2007) som kan ses som ett
komplement till denna skrift.

Skriften har initierats och finansierats av samarbetsprojektet "Utveckling
av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektor” (UFOS). Hir ingér Sveriges
Kommuner och Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket, samt
Samverkansform for statliga byggherrar genom Statens fastighetsverk och
Specialfastigheter Sverige AB. Detta projekt har ocksé stottats ekonomiskt
av Energimyndigheten.

Rapporten har skrivits av Linda Andersson, Fredrik Jénsson och Petter
Sandberg, Ernst & Young. En styrgrupp har aktivt medverkat i arbetet,
bistatt med material och limnat virdefulla synpunkter. Denna styrgrupp
har bestatt av: Hans Isaksson, K-konsult/Energimyndigheten; Roland
Larsson, Akademiska Hus; Stefan Westblom, Kalmar l4ns landsting;
Margareta Hallander, Héllbar utveckling Vist; Peter Lundell, Locum;
Mikael Zivkovic, Statens fastighetsverk; Arne Hermansson, Orebro kom-
mun; Peter Jansson, Region Skéne samt Frida Foley, Sveriges Kommuner
och Landsting.

P4 uppdrag av UFOS har Magnus Kristiansson och Jonas Hagetoft, bada
Sveriges Kommuner och Landsting, varit projektledare.

Stockholm i april 2011
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Analys och sammanfattning

Analysen och ssmmanfattningen baseras pa de intervjuer som presenteras
mer utforligt i kapitel 3. Intervjuerna och analysen genomférdes 20009.

Drivkrafter

Samtliga intervjuade organisationer som genomfért ett EPC-projekt har
haft tydliga initiala drivkrafter och intervjuresultaten pekar pé att den
framsta drivkraften har varit att genomfora en effektivisering av energi-
anvindning i syfte att reducera energikostnaderna. Direktiven har i regel
varit detaljerade s3 till vida att de hénvisat till en specifik minskning i pro-
cent avseende energianvindning.

Andra drivkrafter med ett EPC-projekt som formulerats explicit 4r exem-
pelvis att:

bidra till en positiv inverkan p& milj6é och klimat

uppnd en utveckling av den egna organisationen

erhélla besparingsgarantier

fa tillgdng till en bittre matvirdessamling

uppnd ett minskat underhall

uppna en fortsatt utveckling av fastighetsbestdndet

moijligheten att kunna paketera tgirderna inom ett projekt

statliga investeringsbidrag anses viktiga for att starta EPC-projekt

det dr lattare att f8 politiskt beslut kring EPC &n for traditionella energi-
projekt.

Det dr dven positivt att EPC mojliggér en smidig hantering av energi-
deklarationerna och att konceptet pa relativt kort tid mojliggor en effekti-
visering av stora delar av fastighetsbestandet. Ytterligare drivkraft ar
mojligheten att inom ramarna f6r ett EPC-projekt dven kunna inkludera
sa kallade passa-pa-atgirder, i form av 6vriga fastighetsatgirder som inte
direkt r relaterade till energieffektivisering.

Framgangsfaktorer

De intervjuade har identifierat bland annat féljande framgangsfaktorer
som viktiga vid ett EPC-projekt:

Analys och sammanfattning
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o L3t forberedelser ta sin tid! Var noga med att genomféra egen riskanalys
och en studie kring genomférandeformer i syfte att fa vetskap om huru-
vida EPC 4r det bista alternativet. D3 dr det dven viktigt att gora en
egen bedémning av fastighetsbestdndets potentiella besparing fér att fa
ett jimforelseunderlag.

® Anpassa modellen efter egna forutsittningar. Det &r viktigt att koppla
projektet till organisationens grundliggande mél och visioner. Detta
mojliggdr ett bittre resultat i slutindan och kan férhindra att olika
inriktningar eller syften kolliderar.

® Var tydlig med vilka drivkrafter och mél som finns med projektet.
Handlar det om att minska energikostnaderna, férbittra inomhus-
miljon, minska klimatbelastningen eller att genomfora energideklara-
tioner?

e Ta extern hjilp vid svarigheter att sjilv genomfora projektet.

® Var beredd pa att det ofta flyter upp 6verraskningar i projektet,
exempelvis underhéllsdtgirder som behover dtgérdas i anslutning till
energispardtgirderna. Ha en beredskap f6r detta.

o Se till att synkronisera EPC-projektets atgirder med évriga underhalls-
atgirder som behover genomféras.

e EPC ir en helhetslosning — passa pé att ta med alla fastigheter.

® Var noga med hur kalkyler f6r "business case" och 16nsamhet sker.
Anvind hellre livscykelkostnadsberdkningar (LCC) dn payoff-kalkyler.

e Forankra projektet i ledningen och hos andra beslutsfattare. Det ir vik-
tigt att projektet har den dignitet och det mandat som krivs. Sikerstill
god kommunikation med politiker, tjanstemin, hyresgister och annan
berord personal.

e Undvik att hamna i hinderna pa energitjinsteféretaget genom att siker-
stilla bestillarkompetens och radighet.

® Var noga med upphandlingen; anvind ratt upphandlingsférfarande och
var noga med att sikerstilla likabehandling och transparens.

® Prioritera affarsmissighet genom hela processen.

Slutsatser
Energi och kostnadseffektiviseringar

Flera av EPC-projekten verkar ha natt sina méal nir det géller effektivise-
ring. Om malen dnnu ej har ndtts ir projekten dnda pa god vig att generera
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de besparingar som uppskattats eller garanterats. Dock har i flera fall bara
vissa av energibesparingarna garanterats, till exempel dr virme normalt
garanterad medan 6vriga besparingar inte lika ofta dr garanterade utan
ibland bara dr uppskattade.

Konsekvenser for underhall

Vid sidan av energibesparingarna i EPC-projektet, har dven konstaterats
effekter som minskat kostnaderna for felavhjialpande underhall, vilket fri-
gOr resurser att anvinda till exempelvis det planerade underhéllet.

Miljoaspekter

I flera fall har det genomforts inventeringar kring aktuell miljébelastning
och de miljoeffekter som ett EPC-projekt kan generera. Denna systemati-
sering av miljérelaterade nyckeltal majliggér benchmarking och uppfélj-
ning av hur fastigheterna utvecklas. Det ar ocksa ur ett miljoperspektiv bra
att synliggéra andra faktorer an endast nyckeltal kring energiférbrukning.

Driftorganisationen

Inom EPC ingér vanligtvis utbildning av den befintliga driftpersonalen for
att 6ka kompetensen om nya arbetssitt och ny teknik. Detta kan vara en
nddvindighet for att den befintliga organisationen ska kunna arbeta effek-
tivt efter projektet och - inte minst - for att de garanterade besparingarna
ska kunna uppnas. Vidareutbildningen budgeteras ofta inom projektets
ramar och belastar da inte den ordinarie budgeten.

Organisationens nojdhet

Det dr svart att i en ndéjhetsmitning enbart finga resultatet av ett EPC-
projekt, men den generella néjdheten hos brukarna upplevs som relativt
god. Anstringningar har pa flera hall gjorts for att 6ka kontakten med
brukarna av fastigheterna fér att kommunicera vad man gér och vad syftet
ir med ett EPC-projekt. Kommunikationen med brukarna upplevs som
en viktig aspekt f6r projektet och for att f8 néjdheten att stiga. Nagra av
de intervjuade menar att det dr viktigt att se till att det finns resurser fér
detta arbete. Vad giller den egna ledningen ir néjdheten god, dock finns
viss avvaktan infér de slutliga resultaten som kommer att visa sig under
projektutvirderingarna i fas 3.

Metodik

De genomférda intervjuerna indikerar att det finns stora variationer i
metodik och genomférande av EPC. Projekten fér olika utformning bero-

Analys och sammanfattning

H B B B B BB E D EEEEEEEMN



ende pa kunnande och férberedelser, men ocksa tillflligheter. Det &r av
stor vikt att energitjansteforetagets koncept dr kompatibelt med, eller har
anpassningsméjligheter till, bestillarorganisationen och dess egna forut-
sittningar. Projektet maste relateras till organisationens évergripande mal
och strategier, vilket kan méjliggora bittre slutresultat samt forhindra

att olika syften eller inriktningar kolliderar. De genomférda intervjuerna
understryker vikten av att alla aktdrer har tydliga ansvarsomraden och att
man dven planerar och avtalar f6r eventuellt férindrade forutsdttningar.
En del av problematiken med EPC &r att "analys och genomforande sker forst
efter upphandlingen”, varfor dndrade villkor och férutsittningar dr vanligen
forekommande.

Som intervjuerna visar gir det att genomféra ett EPC-projekt pa olika sitt,
och metodiken kommer sikerligen att utvecklas framover. Exempelvis dr
upphandlingsfrigan en stétesten idag. Denna problematik kommer inte
att behandlas mer utférligt i denna skrift da det pagér ett arbete kring
detta pa Energimyndigheten, som vi inte vill férega.

Sammantaget pekar utvirderingen och analysen av dagens EPC-modell pa att
den nuvarande metodiken dir populdr och ger gott resultat.

Sammanfattning av projektens genomférande

Fas 1 Fas 3
Projekt- Projekt-

utveckling uppfoljning

Figur 2. EPC-processen.

Forberedelse/instudering

Orebro kommun genomfdrde ingen egen férstudie, utan valet att genom-
fora EPC berodde pa att ett energitjinsteforetag presenterade en kon-
struktiv affarsidé som kommunen blev intresserad av. Dessutom visade
studiebesdk, hos andra bestillare som genomfért EPC, p goda referenser.
Energitjansteféretaget genomférde en uppskattning av besparingspoten-
tial, baserat pa fastighetersnyckeltal som tagits fram av kommunen.

I och med att kommunen inte genomférde ndgon egen férstudie dér
EPC som genomférandeform viktades mot andra alternativ, genomfor-
des ingen riskanalys avseende EPC-projektet. Det togs inte heller fram
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nagon egen preliminir besparingspotential, utan detta genomférdes av ett
energitjinsteféretag. I efterhand anser kommunen att det hade varit bra
att genomfora en forstudie om det hade funnits tid.

Locum genomforde inte heller ndgon egen férstudie for att analysera olika
genomférandeformer. Att man valde EPC berodde istillet pa att det fanns
positiva erfarenheter av EPC inom organisationen. Dessutom fanns en
vilja att relativt omgéende se 6kad energieffektivisering, vilket EPC som
genomférandeform férvintades kunna méjliggora.

I anslutning till att projektet skulle genomféras insdg Locum att det fanns
en del andra atgédrder som skulle kunna bakas in i projektet. Dessa atgar-
der var inte energispardtgirder utan kunde vara rena underhéllsdtgirder
eller andra tekniska investeringar. Trots att Locum var férutseende med
att inkludera "passa-pé-atgirder” tillkom dnnu fler i senare faser. En viktig
lirdom for framtida projekt dr sdledes att béttre férutse och planera for
exempelvis underhéllsdtgirder eller andra dtgirder som &r viktiga for den
enskilda energisparatgirden.

Akademiska Hus valde diremot att genomfora en egen forstudie for att
komma fram till huruvida EPC var den genomférandemodell de borde
anvinda. Bland annat gjordes en jamférande analys av risker och kostna-
der mellan olika entreprenadformer. Man tog ocksé fram ett eget material
kring investeringsvolymer och besparingspotential. Materialet komplette-
rades med systematiskt genomférda tidigare analyser.

Kalmar lins landsting gjorde ingen forstudie dar olika genomférande-
former, nyckeltal eller potentialbedémning for effektivisering analyserades.

Upphandling

Orebro kommun genomférde en upphandling dir tre energitjinsteforetag
lamnade anbud. Fér att genomfoéra upphandlingen pé ett bra sitt anlitades
en extern konsult som stéd. Anbudsgivarna viktades mot varandra genom
bland annat jamférelser av kompetens, finansiell styrka, erfarenhet av
stora EPC-projekt och bemanning.

I Locums upphandling hade det vinnande energitjinsteforetaget i sitt
anbud en plan for att pd ett mer integrerat sitt arbeta med driftoptimering
och inte bara installation av ny teknik, vilket var viktigt for bestéllaren.
Locum menar dven att det 4r viktigt att ha fértroende fér den aktér man
viljer att gd vidare med.

Akademiska Hus hade redan innan upphandlingen genomfért ett gediget
forarbete och forfragningsunderlaget var diarfér omfattande. Tre aktorer
bjods in, ett energitjansteforetag, ett utférandebolag och ett driftforetag.

Analys och sammanfattning
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P4 sa siatt fick Akademiska Hus mojligheten att utvirdera flera olika méj-
liga genomférandeformer.

Samtliga aktorer fick ta del av férarbetet som illustrerade projektets vision,
slutresultat, krav pa utbildning, tillvigagingssitt etcetera. Aktdrerna fick
utifrdn detta genomféra ett kreativitetstest och det visade sig att energi-
tjansteforetaget var bist utifrdn en helhetsbedémning.

Kalmar lidns landsting genomférde en upphandling med hjilp av en extern
konsult. Upphandlingen stérdes dock av ett dverklagande gillande hante-
ringen av poing avseende utvirderingen av anbuden. Processen varade i
cirka sex manader och visade att Kalmar lins landsting hade handlat ritt.

Fas 1 - Projektutveckling

Orebro kommun genomférde under projektutvecklingsfasen en for-
djupad analys dir bland annat besparingsatgirder, investeringsvolym

och besparingspotential analyserades av energitjansteforetaget som gick
igenom samtliga objekt. Energitjinsteféretaget kom fram till en méjlig
garanterad besparing pa cirka 20 procent, dir investeringskostnaderna fér
bestillaren blev cirka 157 miljoner kronor (vilket dversteg de i forstudien
initialt uppskattade investeringskostnaderna med cirka 90 miljoner
kronor).

Locum genomférde projektutvecklingsfasen genom att energitjinste-
foretaget gjorde en detaljerad analys av sjukhusfastigheter. Locum menar
att man i EPC-projektet i hogre utstrackning borde analysera risker och
konsekvenser avseende energitjinsteforetagets dtgiardsforslag. Att inte g
igenom och diskutera de féreslagna aktiviteterna tillrackigt bra i fas 1 kan
fa konsekvenser i nista fas.

Akademiska Hus genomférde ingen projektutvecklingsfas da de efter en
omfattande forstudie redan ansdg sig ha denna information.

En generell uppfattning av projektutvecklingsfasen i Kalmar lins lands-
ting var att den blev ndgot hastigt genomférd. Detta berodde dels pé det
overklagande som skedde, dels pa tidsgranser for att sdka energibidrag for
projektet. En annan paverkande faktor var att entreprenérens koncept inte
riktigt var kompatibelt med bestillarorganisationen och saknade flexibili-
tet for anpassning. Detta visade sig genom att entreprenéren inledningsvis
hade problem att tillhandah4lla ritt kompetens pa ritt plats. Dock I8ste
sig detta genom att energitjinsteféretaget gick bestillaren till métes och
genomforde vissa férdjupade analyser.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Fas 2 - Projektgenomférande

I projektgenomférandet i Orebro kommun genomférdes de fysiska energi-
spardtgirderna i samtliga objekt. I anslutning till energisparatgirderna
identifierades hir en del nya oplanerade underhéllsatgirder som tidigare
inte diskuterats. Dessa kostnader kom dock inte att inkluderas i projekt-
budgeten utan hanterades vid sidan av projektet.

Aven under Locums projektgenomférande tillkom en hel del nya oplane-
rade underhéllsitgirder. Genomfoérandet av dessa 6vriga atgirder under-
stryker vikten av att alla aktdrer har tydliga ansvarsomraden och att man
dven planerar och avtalar for eventuellt férindrade forutsittningar. Locum
menar att en del av problematiken med EPC ir att "analys och genom-
forande sker forst efter upphandling”.

Projektgenomforandet i Akademiska Hus delades upp i tre delar:

e Teknikleverans, dir Akademiska Hus var mycket tydliga i vad man ville
ha och 8stadkomma. Detta innebar att energitjinsteféretaget blev mer
styrt 4n vad som ar vanligt. Energitjinsteforetaget fick sedan frihet i att
hitta ett tillvigagdngssitt for att spara en given procentsats.

e Optimeringsleverans, dir energitjinsteforetaget trimmar, optimerar och
systematiserar ett langsiktigt arbetssitt avseende installationerna.

e Utbildningsleverans, dir den interna forvaltningsorganisationen sévél
som den externa driftorganisationen fick utbildning.

Vad giller paketering av passa-pa-atgirder hade Akademiska Hus mycket
bra kunskap kring fastigheterna, och de atgérder som var aktuella att
genomf6ra paketerades in i projektet.

Kalmar ldns landstings projektgenomférande tog cirka ett &r att
genomféra och sammantaget var samarbetet med entreprendren gott.
Cirka 70 tillaggsarbeten genomfordes vid sidan av de projekterade
energisparatgirderna och 6vriga passa-pé-atgirder. Landstinget hade
budgeterat for extra kostnader pa cirka 1,5 miljoner kronor, vilket var bra
da dessa gick &t for att hantera tillaggsarbetena.

Fas 3 - Projektuppféljning

D3 Orebro kommun inte genomfért hela projektuppfdljningsfasen ar

det inte mojligt att utvirdera den faktiska besparingen dnnu. Projektet
som helhet kommer att genomgé flera &r av utvirdering, intrimning och
granskning av effektivitet och funktion av de tekniska installationerna.
Kommunen riknar med att det kan ta ett par r innan man kan se tydliga
tendenser av resultatet av energibesparingarna.

Ambitionen har varit att EPC-projektet i Orebro ska vara lénsamt och
leverera ett positivt nettoresultat for samtliga ar som projektet fortldper.

Analys och sammanfattning
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Inom ramen f6r detta hamnar projektets aterbetalningstid pa cirka nio ar.
I detta ingér energisparatgirder men ocksa passa-pé-atgirder.

Locum kommer att pabdrja arbetet med projektuppféljning som prelimi-
nart kommer att drivas under sju ar. Energitjinsteféretaget kommer att
genomfora driftoptimering och granska garantin en géng per ar. Avstim-
ningsméten kommer att héllas cirka fyra gdnger per ar. Redan efter tva

ar finns goda mojligheter att se hur det preliminira resultatet kommer
att se ut. Vad giller projektekonomin beriknades projektet ha en ater-
betalningstid pa cirka nio ar. I dagsliget 4r aterbetalningstiden berdknad
till drygt nio och ett halvt ar.

Akademiska Hus inledde en projektuppfoljning &r 2004 som blev fardig ar
2007. Fasen innebar kvartalsvisa avstimningsméten dir man gick igenom
driftstatistik, tgirdslistor och intrimningsbehov. Efter tva ar borjade

man se slutresultatet, det vill siga hur mycket den faktiska besparingen
skulle bli. Projektet hade en &terbetalningstid pa fyra &r men det viktigaste
for projektekonomin ér att projektet blir I16nsamt. Géllande de enskilda
installationerna var det livscykelkostnaderna som var viktiga att beakta.
Akademiska Hus fick nir projektet var fardigt erbjudande om att gé vidare
med nya EPC-projekt, men under den narmaste tiden kommer dock Aka-
demiska Hus att arbeta vidare sjilva med optimering och den egna syste-
matiska hanteringen av energifrigor.

[ februari 2009 pabérjades i Kalmar ldns landsting fas 3, och vad giller
besparingarna star det klart att projektet natt de garanterade besparings-
nivaerna. Fas 3 fortldper dver en sjudrsperiod, med méjlighet for Kalmar
lans landsting att ensidigt siga upp avtalet efter fyra &r.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Energitjdnster

Europeiska och svenska besparingsmal

Enligt EU-direktivet (2006/32/EG) om effektiv slutanvindning av energi
och om energitjinster ska medlemsstaterna anta ett mél och striva efter att
genom energitjinster och andra atgirder f6r forbattrad energieffektivitet
uppna energibesparingar som motsvarar minst nio procent av energi-
anviandningen i varje medlemsstat till ar 2016.

Enligt direktivet aldggs den offentliga sektorn ett sirskilt ansvar att vidta
atgirder for férbittrad energieffektivitet. Medlemsstaterna ska se till att
den offentliga sektorn fungerar som ett exempel fér medborgare och fore-
tag.

Direktivet stiller ocksd sirskilda krav pa energidistributérer, system-
ansvariga for distributionen och féretag som siljer energi i detaljistledet.
Dessa far inte verka emot férbittrad energieffektivitet, utan ska frimja
atgirder for forbittrad energieffektivitet, med vissa verktyg som medlems-
staten viljer.

Under direktivets tillimpningsperiod 2008-2016 ska medlemsstaterna
med jimna mellanrum ldmna in en handlingsplan, en s kallad NEEAP
(National Energy Efficiency Action Plan) till kommissionen. Handlings-
planen ska redovisa hur landet planerar att uppna den faststéllda besparings-
nivan.

Riksdagen beslutade den 16 juni 2009 om mal f6r den svenska klimat-
politiken till 2020. Malet &r att Sveriges utslapp 2020 ska vara 40 procent
lagre dn utsldppen 1990. Det innebdr att utslippen av vixthusgaser 2020
ska vara cirka 20 miljoner ton koldioxidekvivalenter ldgre 4n 1990 ars niva.
Malet giller for de verksamheter som inte omfattas av systemet for handel
med utslappsritter, det vill sdga transporter, bostédder, avfallsanlidggningar,
jord- och skogsbruk, vattenbruk samt delar av industri med mera. Mal for
storre industrier och energiproduktion sitter EU-linderna gemensamt.

Energianvindningen inom bebyggelsesektorn star idag f6r cirka 40 procent
av Sveriges totala energiomsittning. Ett 8ldrande fastighetsbestand stiller
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saledes stora krav pa bade privata och offentliga fastighetsférvaltare att
forbattra sin energieffektivisering.

Om energitjanster

Energitjanster dr enligt Statens energimyndighet ett samlingsnamn for
samverkansformer som ir till fér att genomfora besparingsfinansierade
projekt inom energieffektivisering och modernisering av byggnader och
anlidggningar. De olika samverkansformerna innebdr att ett energitjinste-
foretag tar ett helhetsansvar f6r projektet, vilket kan innebéra:

® genomférande av besparingsanalys

o tillhandahallande av eventuell finansiering

e genomférande och uppféljning av projekten.

Samverkansformerna innebir att energitjinsteféretaget ersitts i relation
till fastighetsigarens besparingar, mot att bindande besparingsgarantier
utfirdas av energitjinsteforetaget.

Enligt Energimyndigheten fungerar energitjinsterna i Sverige i stora drag
bra och trenden ir positiv vad giller antalet befintliga projekt. Tendensen
kan péavisas genom att bade offentliga och privata fastighetsigare efter-
fragar mer prestandabundna leverans- och avtalsférhéllanden 4n tidigare,
samtidigt som de vill kunna skapa investeringsutrymme genom att kunna
tillgodordkna framtida besparingspotentialer.

Energimyndigheten och energitjanster

For att stimulera en kvalitetsmedveten marknadsintroduktion av energitjanster
och samtidigt stodja en sakerhets- och kunskapsuppbyggnad hos offentliga och
privata fastighetsédgare arbetar Energimyndigheten med fyra mal:

Riktad och fastighetsdgarorienterad information och utbildning tillsammans med
etablerandet av nationella och regionala informationscentrum.

Kapacitetsuppbyggande hos fastighetsdgarna genom framtagande av kund-
specifika referenser samt riktlinjer och anvisningar fér genomférandeprocesser,
verifikationer samt finansiella och avtalsmassiga villkor.

Bistd fastighetsdgare samt redan pagaende utveckling av energitjénsteaffarer med
konkurrensneutral information om upphandling, genomférande samt garanti- och
finansfragor.

Att stédja utvecklingen av energitjanster till att dven kunna omfatta industriella
anldggningar samt integrering med olika typer av underhalls-, renoverings- och
ombyggnadsprojekt.

Killa: www.energimyndigheten.se.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Definition av energitjanster

Begreppen energitjianster och energitjinsteféretag hirrdr fran dversitt-
ningar av de EU-relaterade och delvis USA-influerade uttrycken Energy
Services och Energy Service Companies (ESCO’s). Avtalsformerna Energy Per-
formance Contracting (EPC) och Third Party Financing (TPF) ir exempel
pa energitjanster.

Det finns i dagsliget ingen vedertagen exakt definition fér energitjanster,
vilket gor dem till ett begrepp med flera tolkningsméjligheter. Det pagar
dock ett standardiseringsarbete pa europeisk niva, dir den europeiska
standardiseringsorganisationen CEN, med svenskt deltagande i form av
SIS, har fatt i uppdrag av EU-kommissionen att ta fram en standard for
energitjinster. Standarden kommer att specificera minimikrav for olika
typer av energitjinster med syfte att uppna energieffektivisering.

I en vidare betydelse utgdrs energitjinster av alla typer av tjanster och
samverkanskoncept som avser att effektivisera en fastighets eller brukares
energianvindning. Ett energitjinsteforetag r ett professionellt foretag
som tillhandahéller ett brett utbud av omfattande energildsningar, inklu-
sive design och genomférande av energisparande projekt, energihushéll-
ning, outsourcing av energiinfrastruktur, energiproduktion och energi-
forsérjning och riskhantering.

Olika genomfoérandeformer

Det finns ett flertal olika typer av genomférandeformer for samverkan
mellan bestéllare och leverantér av vilka ett urval presenteras i diagram-
met pa nista sida. Diagrammet illustrerar den teoretiska kopplingen till
riskallokering, kompetens och resultat.

Samtliga genomforandeformer har sina respektive férdelar och nackdelar
och valet av samverkanslosning kan skifta efter bestéllarorganisationens
vision, mal och behov, samt kompetens och resurser.

1 © Energitjanster
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Performande
contracting

Fokd® pa resultatet
L 4

4
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4

Riskallokering
till entreprendr

L 2
Fékus pé funktioner

@ Fokus pa utforandet

Nyttjande av entreprensrens kompetens

Diagram 1. Olika genomférandeformer.

o Utforandeentreprenad innebir att bestéllaren upphandlar en leverantor
for sjalva utférandet. Bestidllaren bestiller vad, hur och nér saker ska
goras, vilket kraver stor kompetens hos bestillaren. Bestillaren har dir-
med stor kontroll, men bir ocksa en storre risk, medan leverantdren far
mindre egen handlingsfrihet.

® Funktionsentreprenad innebir att bestillaren upphandlar vad som ska
goras med funktionskrav, men inte nir och hur detta ska ske. Detta stil-
ler krav pa sakkompetens hos bestillaren, och stérre handlingsfrihet
ges diarmed till leverantdren. Bestillaren tappar en del kontroll éver
exempelvis vilken teknik som anvinds, men bir ockséd mindre risk.

® Performance Contracting dr ett samlingsnamn fér olika former av presta-
tionsupphandlingar dir bestéllaren samverkar med leverantéren i
bestillningen av en totalfunktion. Som antyds av namnet, handlar det
om att upphandla ett resultat snarare dn upphandling av utférande eller
funktion. Leverantdren kan exempelvis garantera ett visst tillstdnd, till
exempel en viss besparing som ska uppnas. Leverantéren ges en stor
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handlingsfrihet och tar samtidigt en hogre risk vad géller leverans och
kvalitet.

Bakgrund till Performance Contracting

Performance Contracting &r i sig inte ett nytt koncept, utan idén féddes
i Frankrike som ett sitt att kunna effektivisera virmesystem. Nér upp-
varmningssystemet i Villiers-Saint-Denis” sjukhus brét samman vintern
1937 krivdes omedelbara reparationer. Dessa utférdes sd pass snabbt att
sjukhusets chef efterdt 6nskade ett drift- och underhéllskontrakt som
foreskrev en garanterad temperatur.

Hollandska Royal Dutch Shell ins8g potentialen och exporterade koncep-
tet till USA och Storbritannien, dir konceptet vidareutvecklades till att
som leverantdr garantera att leverera nédvindiga energitjanster till kund
till en kostnad av 90 procent av tidigare elrikning. Genom att leverera
dessa energitjanster till annu ligre egna kostnader, kunde bolaget géra
vinst enligt idén om "delade besparingar”.

Konceptet med delade besparingar som i olika former sedan spred sig,
fungerade relativt vil sa linge energipriserna holl sig stabila, men under
1980-talet foll energipriserna kraftigt och plotsligt tog det ldngre tid for
leverantoren att kunna ticka sina egna kostnader. Konceptet med delade
besparingar var ddrmed hotat och tvingades, for att kringgd problemet
med volatila energipriser, genomga en forindring till att istéllet fokusera
pa "garanterade besparingar”.

En form av Performance Contracting dr Energy Performance Contracting
som ir en affirsmodell f6r funktionsupphandling med driftansvar, dér
bestéllaren samverkar med en leverantér (hir kallat energitjcinsteforetag)

i syfte att genomféra atgirder med garanterad energieffektivisering.
Metoden som har kommit att {3 stor spridning beskrivas vidare i féljande
avsnitt.

1 © Energitjanster
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Det hdir dr Energy Performance

Contracting (EPC)

Affirsmodellen

EPC &r i korthet en affirsmodell dir en fastighetséigare handlar upp en
energibesparing med garanti fran ett energitjinsteféretag.

Energitjinsteféretaget ansvarar for projektledning, genomférande och
slutresultat och ger garantier fér att besparingen ska uppnas. Fér detta

far energitjinsteforetaget en ersittning, ofta relaterad till den besparing
som genereras. Besparingarna kan bli storre 4n den garanterade energi-
besparingen och da kan man tillimpa en avtalad vinstdelning av den 6ver-
skjutande besparingen mellan bestillare och energitjansteforetag. I de fall
som besparingen &r ligre 4n vad som garanterats blir energitjinsteforetaget
aterbetalningsskyldigt till bestillaren. Efter kontraktstidens slut tillfaller
hela energibesparingen bestillaren.

Grundprincipen i EPC &r att investeringen finansieras av de besparingar
som gors. Projektet blir dirmed besparingsfinansierat och investeringar av
denna typ kallas ibland fér rationaliseringsinvesteringar. Det &r de mins-
kade framtida drift- och underhéllskostnaderna som finansierar investe-
ringen.

Sjilva investeringen kan till exempel finansieras genom:

® anslag (eget kapital)

® lan

® att lata entreprendren sjilv eller tillsammans med en tredje part
finansiera projektet.

Olika finansieringslosningar ger olika typer av kostnader. Generellt géller
att tredjepartsfinansiering vanligen kostar mer pa grund av finansiirens/
leverantorens avkastningskrav och riskpremier. Det kan dock i vissa fall
vara virt att betala en sddan riskpremie di man samtidigt slipper bira den
finansiella risken sjilv. I de offentliga organisationer som har anvint EPC
har s3 gott som alla valt att sjilva std f6r investeringen.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Affirsmodellen innebdr att investeringen i energibesparingsatgirder ger
ett positivt ekonomiskt resultat snabbt, ofta redan férsta dret, se exemplet
nedan.

Resultatinverkan over tiden f6r en investering om 100 mnkr
och 11 mnkr i besparing per ar

](8) 75| 18,2 i
5,4/ 16,1 i

4 ;
N 098 1.5/ 2.2

9,7

-6 = = = = = = = = = = =

ar 15

qp larllar2 |ar3 ard | ar5 | ar6 |ar7 | ar8 | ar9 |ar10 ar 11 |ar 12 [4r 13 | ar 14

B Virdet av besparingen inklusive energiprisokning 3 % /ar
O Rantekostnad (4 %)

O Avskrivningskostnad

[ Resultatinverkan

Figur 1. En fastighetsdgare investerar 100 mnkr och sdnker sina energikostnader med

11 mnkr per dr. En energidtgird har normalt en avskrivningstid pa 15 dr, vilket ger en
avskrivningskostnad pd 6,7 mnkr/dr (100/15). Den rinta som anvinds i exemplet dr 4
procent, vilket ger en rintekostnad ar 1 pd 4 mnkr (0,04x100). Total kapitalkostnad
forsta aret blir 10,7 mnkr (6,7+4). Kostnadsminskningen (besparingen) dr 11 mnkr, vilket
medfor att resultatet blir positivt = 0,3 mnkr forsta dret!

Ddrefter sjunker rintekostnaden ndir lanet amorteras samtidigt som energibesparingen blir
relativt hogre da energipriserna stiger. De summerade grona staplarna dr summan av drift-
nettot over projektets livstid och kallas livscykelvinst (LCP). | exemplet ér LCP 73 mnkr.

Kalla: www.epec.se.

Grunden i ett EPC-projekt ir 16nsamheten, det vill siga att de investe-
ringar som genomfors ska vara 1onsamma. Det finns ddremot olika sétt
att beridkna l6nsamhet; det kan exempelvis géras genom payoff-metoden,
bestillarens avkastningskrav pa investerade medel eller livscykelkostnads-
analys. De tva sistndmnda metoderna ir att foredra da de mojliggor ett
langre tidsperspektiv och kan ta med byggnader som ir svéra att "rikna
hem” med payoff-metoden.
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Genom att ett storre fastighetsbestand analyseras fér att identifiera inves-
teringar som ir l6nsamma ger EPC en mojlighet att energieffektivisera och
modernisera ett stort fastighetsbestind i ett slag. Byggnader dir effekti-
viseringen ger hdg 16nsamhet bar kostnaderna fér de byggnader dir mer
langsiktiga investeringar krivs. Det viktiga dr att se till de totala livscykel-
kostnaderna. Férutom effektivare energianvindning, ar ett EPC-projekt
ocksa en méjlighet att fé6rnya och modernisera gamla fastigheter och
minska underhallsbehovet. Man kan ocksa avtala med entreprenéren om
att garantera ett visst inomhusklimat, s att detta férbattras.

I ett EPC-projekt ingdr kompetenshojande utbildning av bestillarens per-
sonal sd att de kan skota de nya system som installeras i fastigheterna och
behélla en hog energieffektivitet 6ver tid. Det dr inte ett krav att det ingér
en driftentreprenad. Dock méste man inse att for att entreprendren ska
vara villig att std for prestandagarantier krivs att bestéllaren méter upp
och i sin tur gor dtaganden vad giller kompetens, drift och skétsel.

Definition enligt EESI

Det finns dnnu inte ndgon vedertagen definition av EPC. Detta betyder att
det finns en bred flora av begrepp och definitioner som anvinds, vilket

European Energy Service Initiative (EESI)

European Energy Service Initiative (EESI) ar

skapar viss férvirring.

I det europeiska projektet EESI (European Energy Ser-
vice Initiative) skriver man s3 hir:

ett samarbetsprojekt mellan tio europeiska P4 svenska anvinds ibland termerna funktionsupphand-
lander, med syfte att utveckla och sprida ling med prestandagaranti, vilket alltsd siger mycket om

kunskap om EPC. Projektet stottas av EU
via Intelligent Energy Europe som &r en del
av ramprogrammet for konkurrenskraft och

innovation.

vad det handlar om. Det finns &ven andra bendmningar
och férkortningar pa denna typ av projekt, till exempel
energiincitament eller bara Performance Contracting

www.european-energy-service-initiative.net/se/ (forkortat till exempel PC eller PFC).

projekt.html

Fér att en energitjanst ska kunna ségas vara ett EPC-

20

projekt ska det uppfylla féljande:
e Ett avtal finns om energieffektiviseringsatgirder med besparingsgaranti.

® Energieffektiviseringsprojektet genomfors i samverkan mellan en entre-
prendr och en bestillare utifrin ett avtal om genomférande av atgirder
och garanterade energibesparingar.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



EPC-projekt omfattar tre huvudfaser:

1. Analys. Entreprendren analyserar och féresldr energieffektiviserande
atgirder som beslutas i samverkan med bestéllaren. Entreprendren redo-
visar garanterade besparingar utifrdn beslutade atgirder.

2. Genomfirande. Entreprendren genomfor féreslagna atgirder.

3. Garanti. Besparingarna f6ljs upp och entreprendren ansvarar for att de
garanterade besparingarna har uppnétts i enlighet med tecknat avtal.

EPC innebir séledes att en energibesparing i energimingd definieras och
garanteras i ett avtal med leverantdren, som foreslar atgiarderna. Avtals-
konstruktionen innebir ett incitament fér leverantdren att utnyttja sin
kompetens nir projektet genomférs, eftersom en storre besparing innebar
en stdrre vinst fér bade leverantdren och bestéllaren. Blir besparingarna
storre dn den garanterade energibesparingen tillimpas en avtalad vinst-
delning av den 6verskjutande besparingen mellan bestillare och energi-
tjansteforetag. I de fall som besparingen ir lagre dn vad som garanterats av
energitjinsteféretaget, blir energitjinsteforetaget dterbetalningsskyldigt
gentemot bestéllaren. Efter kontraktstidens slut tillfaller hela energi-
besparingen bestillaren.

Effekter av EPC

En fordel med EPC ér att 16nsamma energibesparingsatgirder i ett
fastighetsbestind identifieras och kan genomfdras med garantier sa att
investeringarna som gors verkligen ger det planerade resultatet. Detta gér
att bestillaren far en mer effektiv energianvindning.

De praktiska tillimpningarna av EPC varierar utifrin enskilda projekt
samt bestillarens och energitjinsteféretagets specifika behov och kompe-
tens.

EPC-projekt kan dven skapa ytterligare effekter, exempelvis:

® via energieffektivisering minska miljobelastningen

e genomféra effektiviseringsprojekt som annars inte genomforts da det
ibland saknas eget kunnande for att genomfora atgirderna

® vara en mojlighet for fastighetsigare att kunna modernisera icke energi-
effektiva byggnader med medel som himtas fran energibesparingen

e forbittra driftnettot genom att minska drift- och underhallskostna-
derna, vilket skapar férutsittningar f6r ékade fastighetsvirden

e Sverfora fler tekniska och ekonomiska risker till energitjansteforetag
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e genomféra energieffektiviseringsatgirder pa ett sa tidseffektivt sitt som
moiligt

e anvindas fér kompetensutveckling av personal och utveckling av den egna
driftorganisationen

® skapa ett mitbart och verifierbart system som mojliggdr uppfiljning av
energi- och kostnadsbesparingar

e anvindas som material till obligatoriska energideklarationer.

Metodik EPC

Genomférandet av ett EPC-projekt sker normalt i tre faser som féregds av
forberedelser och upphandling. Bestillaren kan avbryta projektet innan en
ny fas pdboérjas beroende pd vad som kommer fram i arbetet, till exempel
om analysen i fas 1 inte visar pd ndgon l6nsamhet. Men hela projektet upp-
handlas som en enhet och efter varje fas i projektet kan bestillaren avropa
den foljande fasen, om man 6nskar g vidare.

Fas 1 Fas 3
Projekt- Projekt-

utveckling uppféljning

Figur 2. EPC-processen.

Forberedelse

. Metodens forsta steg dr forberedelse, dir fastighetségaren sjalv
eller tillsammans med konsultstdd utreder om det finns forutsitt-

ningar for ett EPC-projekt som genomférandeform.

Maéijligheter och avgrinsningar utreds avseende fastighetsbestdndet for att
veta vilka krav som ska stillas i en upphandling. Underlaget belyser bland
annat besparingspotential, risker, investeringar och juridiska férutsitt-
ningar. Beslut fattas sedan om det &r intressant att gé vidare med projektet
och om EPC ir den bist ldampade genomférandeformen.

I forberedelsearbetet faststills dven en strategi fér hur eventuella évriga
steg bor se ut. Darutéver maste projektmal, ekonomiska ramar och énskad
projektomfattning faststillas. EPC-modellen ska dven férankras hos
beslutsfattarna, vilket gors i ett tidigt skede i projektet.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Upphandling

D Om en bestillare viljer att gé vidare med projektet sker en upp-
handling av energitjinsteforetag for genomforandet av projektet.

Fas 1 - Projektutveckling

D Fas 11 projektet omfattar projektutveckling, vilket
innebir att energitjinsteforetaget inventerar och

genomfoér en analys av fastighetsbestdndet och dess drift i

syfte att f3 underlag till kostnader, energieffektiviserings-

atgiarder, besparingar samt utbildningsbehov fér driftper-

sonalen.

Férslag till dtgirder presenteras f6r bestillaren i en
projektutvecklingsrapport. Ofta finns en méjlighet for

bestillaren att avsluta projektet efter fas 1 om energitjansteforetagets
erbjudande inte méter bestillarens malsattningar och krav.

Fas 2 - Projektgenomférande

. Om bestillaren viljer att fortsitta arbetet in i fas 2 (projekt-
genomfoérande) genomfor energitjansteforetaget de 6verenskomna
tekniska och driftmissiga energieffektiviseringsdtgirderna, samt utbildar

bestillarens personal.

Exempelvis férbittras system for virme, kyla, vatten, ventilation, isolering

och styr- och reglersystem.

I denna fas tillkommer avsevirda investeringskostnader. Vanligen stér
fastighetsidgaren fér kapitalkostnaden, men dven andra l6sningar fore-

kommer.

Energitjinstef6éretaget lamnar dock en bestimd besparingsgaranti f6r hela
avtalslingden for att sikerstilla att investeringen kan aterbetalas.

Fas 3 - Projektuppfoljning

. I fas 3 i projektet sker en kontinuerlig uppféljning av den faktiska
energieffektiviseringen och hir ingar dven projektoptimering och

| denna skrift berors inte upphandlings-
problematiken. Detta beror pa att det under
projektets genomférande har uppkommit

en diskussion kring upphandlingsformer. D&
diskussionen @nnu inte har resulterat i nigra
konkreta vdgledningar eller rad har vi valt att
inte beréra @mnet. UFOS och Energimyndig-
heten kommer under 2011 att arbeta vidare
med att klargéra upphandlingsfragan.

eventuell projektférbittring. Energitjinsteforetaget ansvarar for att bespa-
ringsnivan i byggnaderna héller den nivd som man riknat fram och garan-
terat.

Om projektet underpresterar gentemot den av energitjinsteforetaget
garanterade nivan blir energitjinsteforetaget aterbetalningsskyldigt gent-
emot bestillaren. Om en stdrre besparing gjorts 4n den garanterade, regle-
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rar en pa férhand avtalad vinstdelningsmodell férdelningen av vinsten
mellan bestéllare och energitjinstféretag. Energitjinsteforetaget finns
saledes kvar under hela avtalstiden med regelbunden uppféljning av
besparingsnivéan enligt det dverenskomna avtalet.

Investering och [6nsamhet

De atgirder som genomférs inom ett EPC-projekt dr som tidigare beskri-
vits (se figur 1) tdnkta att finansieras via de energi- och driftbesparingar
som projektet genererar 6ver avtalstiden. Finansieringen &r i sig fristdende
frdn den besparingsgaranti som energitjinsteféretaget utlovar, men garanti-
atagandet sikerstiller att projektets dterbetalningstid och dirmed 16nsam-

het haller.

Ett projekt dr 16nsamt for fastighetsigaren om den samlade besparingen
6ver avtalstiden dr storre dn den totala projektkostnaden. Hir giller det att
fa med alla kostnader som projektet genererar, inte bara kapitalkostnader
utan dven exempelvis egen tid for projektledning och upphandlingskost-
nader. Det finns olika metoder fér att rikna pa I6nsamhet, exempelvis
aterbetalningstid (payoff) eller 16nsamhetsforbattring/livscykelvinst. Vad
som 4r intressant i ett EPC-projekt ar inte bara de individuella investering-
arna utan ocksa det ackumulerade resultatet, se tabell 1 a nedan.

Tabell 1 a. Berdakning av aterbetalningstid.

Fastighet nr Besparing Investering Aterbetalningstid
(investering/besparing)
1 100 000 kr 200 000 kr 2 ar
2 300 000 kr 900 000 kr 3ar
3 200 000 kr 1 000 000 kr 5ar
4 400 000 kr 4 000 000 kr 10 ar
5 200 000 kr 4 000 000 kr 20 ar
1 100 000 kr 200 000 kr 2 ar
1+2 400 000 kr 1100 000 kr 2,75 ar
1+2+3 600 000 kr 2 100 000 kr 3,5 ar
1+2+3+4 1 000 000 kr 6 100 000 kr 6,1 ar
1+2+3+4+5 1200 000 kr 10 100 000 kr 8,4 ar

(Kdlla: EPC — En balansakt fér besparingar med garantier UFOS 2007 ).

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Tabell 1 b, nedan, visar den 16nsamhetsférbittring som fastighetsigaren far
vid varje atgird per fastighet. Om man ldgger ihop &tgirderna framgar det
klart och tydligt att det dr betydligt mer 16nsamt for fastighetsigaren att
EPC-projektet omfattar fyra av de fem fastigheterna 4n bara en fastighet.
Aven fem fastigheter 4r 16nsammare 4n bara ett projekt med den fastig-
het som har kortast aterbetalningstid. Detta visar att "payoff-metoden” 4r
behjilplig i bedémningen av projektets lonsamhet men bor kompletteras
med en l6nsamhetsanalys.

Tabell 1b. Berdkning av Ionsamheten.

Fastighet Besparing Avskrivnings- Kalkylranta Lonsamhets-
kostnad (15 ar) (4 %) forbattring
1 100 000 kr 13 333 kr 8 000 kr 78 667 kr
2 300 000 kr 60 000 kr 36 000 kr 204 000 kr
3 200 000 kr 66 666 kr 40 000 kr 93 334 kr
4 400 000 kr 266 666 kr 100 000 kr 33 334 kr
5 200 000 kr 266 666 kr 100 000 kr -166 666 kr
1 100 000 kr 13 333 kr 8 000 kr 78 667 kr
1+2 400 000 kr 73 333 kr 44 000 kr 282 667 kr
1+2+3 600 000 kr 140 000 kr 84 000 kr 376 000 kr
1+2+3+4 1 000 000 kr 406 666 kr 184 000 kr 409 334 kr
1+2+3+4+5 1200 000 kr 673 332 kr 284 000 kr 242 668 kr

Berdikning av lonsamhet enligt formeln "Besparing minus avskrivningskostnad minus kalkyl-
rdnta = lonsamhetsforbdttring”.
(Kdlla: EPC — En balansakt for besparingar med garantier UFOS 2007).
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Genomforda utvarderingar av EPC som koncept

Det har gjorts flera utvirderingar bade av EPC som affirskoncept och av
genomférda EPC-projekt. Har presenteras kort fyra utvirderingar:

Energy Performance Contracting — en modell f6r minskad
energianvandning och miljopaverkan (2008)
Energimyndighetens och Naturvardsverkets rapport "Energy Per-
formance Contracting — en modell for minskad energianvindning och
miljopdverkan” ir en utvirdering av upphandlingsformens paverkan
pa svenska miljémal.

Rapporten undersoker hur fjorton projekt i offentliga lokaler

och elva projekt i industrilokaler paverkar miljémaélen. Samman-
taget visade sig EPC-projekten vara en fungerande metod for att
fa energieffektiviseringsitgirder genomférda med minskningar av
energianvindningen som resultat.

EPC-modellen ansags dven kunna bidra till betydande miljofér-
bittringar i form av minskade utsldpp, minskade halter av luftféro-
reningar och minskad resursférbrukning. Detta visar pa betydelsen
av energieffektiviseringsitgirder som ett mojligt sitt att minska
miljopéverkan och bidra till uppfyllandet av uppsatta miljékvalitets-
mal.

Energy Performance Contracting

- en balansakt for besparingar med garantier (2007)

Ar 2007 genomfsrde UFOS en utvirdering av nio olika offentliga
fastighetsigares arbete med EPC. Utvirderingen introducerade EPC
for en bred mélgrupp i Sverige. Syftet med rapporten &r att beskriva
hur offentliga fastighetsorganisationer inom kommun, landsting
och stat genomfort EPC-projekt och redovisa deras erfarenheter.
Rapporten visar att det gar att minska energibehovet genom att
anvinda EPC.

Gemensamt for de undersékta organisationerna ar att samtliga
fastighetsigare som intervjuats anser att konceptet ar bra, och de
ir néjda med sina EPC-projekt. Det anses dessutom vara svart att
uppna motsvarande resultat i egen regi, di mer traditionella energi-
besparingsprojekt inte anses vara lika effektivt att genomféra.
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Erfarenheter fran EPC-projekt (2009)

I Milj6éstyrningsradets rapport "Erfarenheter fran EPC-projekt” har
sex offentliga fastighetséigare intervjuats kring deras erfarenheter
av EPC. Fokus har legat pé att illustrera framgangsfaktorer och fall-
luckor inom projekten. Vidare illustreras vilka aspekter som respek-
tive organisation ir mest n6jd med, vilka miljévinster och ekono-
miska vinster som gjordes, aspekter pa tidsitgédng och projektets
garantier.

De intervjuade dr mest ndéjda med de energibesparingar och miljé-
vinster som ett EPC-projekt kan generera. Positivt ir dven ett for-
bittrat inomhusklimat och hojd standard pa byggnader, samt att ett
EPC-projekt innebar fokus pa ett stérre projekt istéllet f6r manga
sma. Det var dven bra att ett EPC-projekt ofta uppméirksammas av
politiker och ledning. I energieffektiviseringsprojekt r det viktigt
att férankra projektet politiskt tidigt i processen for att fa med sig
hela organisationen. Vidare anses den utbildning av den egna perso-
nalen som normalt ingér i ett EPC-projekt som mycket givande.

De intervjuade var dock mindre néjda med foljande effekter som
kan komma att uppstd inom ett EPC-projekt:

® Pressade tidplaner.

® Bristfillig detaljgrad fran analysfasen.

o Sviarigheter med uppféljning.

e Oklarheter kring vinstdelning. Risk fér ett minskat engagemang

frén energitjansteféretaget under den avslutande uppféljnings-
fasen (fas 3).

® Bestillaren far inte tillricklig insyn i energitjinsteforetagets
energianalys fran forstudien.

e Bestillaren tror att energitjdnsteforetaget tar hand om det mesta i
ett EPC-projekt, men i realiteten krivs stora personalinsatser fran
den egna organisationen.
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Erfarenheter av Energitjanster i SABO-foretag (2008)

SABO:s utvirderingsstudie “Erfarenheter av Energitjdnster i SABO-
foretag” beskriver erfarenheter fran nio fastighetsigare inom SABO
avseende de bada entreprenadformerna EPC, och driftentreprenad
med incitament.

Studien illustrerar dels férdelar och begriansningar med olika energi-
tjanster, men diskuterar ocksd mer utférligt kring EPC som entre-
prenadform, de olika steg som affarsmodellen innehaller och vilka
krav som stills pa bestillaren. Studien syftar till att upplysa om vad
man bor tinka pa vid upphandling och genomférande av en energi-
tjanst.

De intervjuade &r generellt sett ndjda, och EPC-projekten anses
leda till en siankt energiférbrukning med battre inomhusklimat och
minskade koldioxidutslapp. Dock upplever de intervjuade det som
viktigt att man fran bestillarsidan dr noggrann med vad som avtalas
att ingd i ett EPC-avtal.

Nackdelar med EPC &r att det finns relativt 3 energitjinsteforetag
pa marknaden med erfarenhet av EPC-projekt. Det finns ocksa en
risk att energitjinsteféretagen néjer sig med att enbart installera
sina egna produkter, samt att projekten tenderar att tappa fart under
dess tredje fas.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis pekar ovanstdende utvirderingar pa att det finns en
stor efterfrigan pd EPC och kinnedomen om modellen ir relativt god.

EPC-projekten genererar positiva effekter, som sinkt energifoérbrukning
och betydande miljéférbittringar, men det finns dven fallgropar.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Utvirdering av EPC-projekt 3

Den modell av EPC som anvinds i Sverige dr populir och konceptet EPC
ir en allt vanligare genomférandeform for energieffektivisering. I detta
projekt har fem aktorer genom intervjuer bidragit med sina synpunkter
och erfarenheter av EPC-projekt.

1 Orebro kommun

2 Locum

3 Akademiska Hus

4 Landstinget i Kalmar lan

5 Visterbottens lins landsting
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Orebro kommun

Intervjupersoner: Arne Hermansson och Goran Fredriksson

Orebro kommun

*
* Yta: Cirka 390 000 kvm i EPC
Nuvarande status: fas 3

OREBRO Antal fastigheter: 105

Energitjansteforetag: TAC
Entreprenadkostnad: 157 mnkr inklusive energibidrag
Energisparatgdrder: varme, el, vatten och oljekonvertering

Garanterad besparing: 7,4 mnkr (20 procent)

Projektet delades upp i tre delar; etapp 1 som omfattar 132 000 kvm och
etapperna 2a och 2b som totalt omfattar 252 000 kvm. Uppdelningen i
etapper gjordes fér att det skulle vara smidigare f6r projektgruppen att
arbeta med mindre delar. Etapp 1 har genomgatt fas 3 (projektutvirdering)
i cirka 12 ménader. De 6vriga etapperna ir inte inne i fas 3 dnnu.

Drivkrafter och forutsattningar

Orebro kommuns férutsittningar fére EPC-projektet var inte idealiska.
Okande energipriser samt problem i hanteringen av underh3ll och energi-
effektivisering drev pa viljan att genomfora EPC. Kortfattat kan driv-
krafterna sammanfattas som:

e Skande energipriser pé el och virme

6kad andel felavhjilpande underhéll

ingen hallbar situation avseende det planerade underhéllet

begrinsade moijligheter till hyreshéjningar.

Orebro kommun sig EPC-projektet inte bara som ett energieffektiviserings-
projekt utan dven som ett miljé- och fastighetsutvecklingsprojekt. Detta
innebar att de mal som formulerades inte bara handlade om energi. Andra
centrala mal var exempelvis att:

® {3 en positiv paverkan pa miljo och klimat

o utveckla den interna kompetensen.
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Energi- och kostnadseffektiviseringar och konsekvenser

foér underhallet

D4 Orebro kommun dnnu inte har genomfért fas 3 i hela EPC-projektet
gar det inte att slutgiltigt utvirdera det faktiska resultatet. Det dr dock
mojligt att se hur faststéllda utfall férhaller sig till normalarskorrigerad
data. Det 4r ocksa mojligt att se vilka ekonomiska effekter det faststéllda
utfallet fir genom att rikna pa energipriset fér ar 2005.

Det dr ocksd mojligt att se faktiskt utfall till och med ar 2008 for etapp 1
avseende virme, el och vatten.

Beridkningar fran fas 1

Tabellen nedan visar det berdknade resultatet for EPC-projektet (etapp 1
och 2a-b). Siffrorna ar aggregerade och visar preliminir effektivisering per
ar. Siffrorna ir framtagna av energitjinsteforetaget i genomforandet av fas
1 (projektutveckling) och representerar inte faktiska effektiviseringar.

Varme

Kvm BRA Normalars- | Normalars- | Garanti- Garanti- Garanterad | Garanterad | Forbrukning
korrigerad | korrigerad | grundande | grundande | besparing | besparing | efter garanterad
(kWh) (kWh/kvm) | besparing besparing 85% (%) effektivisering
100% (kWh) | (%) (kWh) (kWh/kvm)
384 445 | 55 943 455 146 13 023 833 23 11 070 258 20 17

Garantigrundande besparing innebdr berdknad effektivisering. Garanterad besparing inne-
béir att energitjdnsteforetaget garanterar motsvarande effektivisering. Energitjdnsteforetaget
ska na upp till en energibesparing pa 20 procent, men fér ekonomiska incitament forst
efter 23 procent.

Enligt energitjinsteféretagets analys skulle projektet innebira en effekti-
visering av virmeforbrukningen pé cirka 30 kWh/kvm (skillnaden mel-
lan normalarskorrigerad kWh/kvm och férbrukningen efter garanterad
effektivisering av kWh/kvm). I kronor skulle detta innebira, med ar 2005
ars priser, en kostnadsminskning om cirka 7,4 miljoner kronor per ar.

Energitjinstef6retaget sdg i fas 1 ocksd mojligheter att effektivisera el-
anviandningen. Analysen visade att en sinkning av elanvindningen skulle
kunna genomforas med cirka 3,4 miljoner kWh per ar. Detta skulle mot-
svara en minskning pé cirka 9 kWh/kvm BRA (bruksarea). En intressant
iakttagelse i sammanhanget ir att belysningen stér for cirka 10 procent av
den totala effektiviseringen av fastighetselen. Ur ett kostnadsperspektiv
innebir el-effektiviseringen kostnadsreduceringar om néstan 3 miljoner
kronor per ar.

3 e Utvdrdering av EPC-projekt

H B B B B BB E D EEEEEEEMN



32

Vidare visade sig oljekonvertering och sparatgirder for vattenforbrukningen
kunna generera kostnadsbesparingar pa cirka 3 miljoner kronor per ar.

Det ar dock viktigt att podngtera att inga garantier utfastes for vatten- och
el-effektivisering samt oljekonvertering utan endas f6r virme. Totalt sett
ser de projekterade besparingarna ut pa féljande sitt:

Vdrme

El

Konvertering

Vatten

7 43 561

2 996 235

2 935 373

235 599

Preliminara kostnadsbesparingar i kr per ar

Totalt

13 570 768

Totalt kr/kvm

Totalt sett uppgér kostnadsbesparingarna till drygt 13,5 miljoner kronor
per ar. Observeras bér dock att endast cirka 7,5 miljoner kronor (virme-
besparing) ar garanterad.

Kommunens nyckeltalsanalys
Det kan konstateras att virmeférbrukningen har minskat under aren
for EPC-projektet. Nedanstdende nyckeltal dr tagna frdn kommunens
nyckeltalsanalys som genomférs pa arsbasis. Fran ar 2006 och framat gar
det att urskilja en minskning pé 17 kWh/kvm.
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kWh/m?, ar
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Fjarrvirme Kommunfastigheter Orebro

1998

2008

‘ kWh/m?, ar

173

165

157

161

135

Det gér dock inte att direkt jimfoéra dessa siffror med de garanterade

besparingsnivierna for varme. Detta beror pa att dessa nyckeltal ir rela-
terade till hela bestandet pa cirka 620 000 kvm. I EPC-projektets etapp
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1 och 2 terfinns cirka 390 000 kvm, vilket innebir att den kommunalt
framtagna statistiken dven innehaller data fran objekt som inte ingatt i
projektet.

I och med fas 2 (projektgenomférandet) dr det ocksé intressant att se
vilka évriga ekonomiska konsekvenser ett EPC-projekt kan f2 vid sidan av
energieffektiviseringen. I Orebro har man identifierat exempelvis:

e minskade kostnader for felavhjilpande underhall

e mojligheter att allokera pengar till planerat underhall.

Arne Hermansson menar att cirka 7 miljoner kronor allokerades extra for
planerat underhall, vilket var mycket positivt. Det dr dock inte méjligt att
sia om vart pengarna i framtiden kommer att gd. Det handlar di om den
politiska inriktningen i kommunen och ekonomiska prioriteringar.

Etapp 1 (cirka 132 000 kvm) gick 2008 in i projektuppféljningsfasen (fas 3).
I detta bestdnd har en besparingsanalys genomforts. Det dr dock viktigt att
komma ihég att det &terstér ett kontinuerligt arbete i fas 3 vilket fortsatt-
ningsvis kommer att paverka effektiviseringen positivt.

Utfall etapp 1

Vad giller effektivisering i elanvindningen fram till &r 2008 i EPC-projektets
etapp 1 framgick det tydligt att effektiviseringen var pa vig t ratt hall.
Dock hade inte den beriknade effektiviseringen nétts annu. Effektivise-
ring i el 4r dock inte garanterad.

El MWh kWh/kvm Kr Kr/kvm
El 2005 9722 74 7 000 000 53
El 2008 8472 64 6 100 000 46
Berdknad effektivisering 1568 12 1129 000 9
Utfall 2008 1250 10 900 000 7

Vad giller effektivisering av virme under samma period och yta s& har
Orebro kommun sammanstillt kostnadsbesparingarna:

Virme Kr Kr/kvm
Faststélld kostnadseffektivisering 1421 753 1
Faktisk kostnadseffektivisering ar 2008 900 000 10

Sammanfattningsvis dr Orebro kommuns EPC-projekt pa god vig att
generera de besparingar som beriknats.

3 e Utvdrdering av EPC-projekt
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Miljoaspekter

En viktig effekt av EPC-projektet var ocksa att mojliggdra en uppfolj-

ning av andra milj6relaterade nyckeltal i fastigheterna. Uppféljning av
utsldppen av koldioxid kom séledes att systematiseras vilket dr bra for

framtida benchmarking,

En sammanstillning av status i nyckeltalet kg/&r avseende gaserna koldioxid
(CO,), svaveldioxid (SO,) och natriumdioxid (NO,) gjordes inom fas 1:

Miljoaspekter i kg/ar i EPC-projektet

CO2 SO2 NO2

5512 176 2 576 3 201

Driftorganisationen

En poidng som tidigare diskuterats nir det giller ett EPC dr att investera,
installera och trimma in ny teknik och nya system som péverkar fastig-
heten. Vidare ingér i regel utbildning av befintlig driftpersonal fér att han-
tera de nya arbetssitten och den nya tekniken pa bista méjliga sitt. I och
med att driften genomgar dessa fériandringar 4r det intressant att studera
vilka konsekvenser det fatt pa driftorganisationen.

I Orebro har inte driftorganisationen utsatts for nagra stérre fordndringar
annu. Antalet personer inom organisationen har exempelvis inte férand-
rats. Det har heller inte skett nigra direkta 6kade kostnader fér drift-
organisationen i och med EPC-projektet. Den utbildning som personalen
fick rymdes kostnadsmaissigt inom EPC-budgeten och belastade inte drift-
organisationen.

Utbildningen bestod av cirka 300 utbildningsdagar varav ungefir 200
dagar tillignades driftteknikerna. Erfarenheterna av utbildningspaketet
ir goda, vissa moment var kanske pa relativt 18g nivd men generellt var
utbildningen och informationen mycket givande.

Det har tillkommit mer avancerade arbetsuppgifter inom styr- och regler-
systemen som ir bade tids- och resurskridvande. En farhdga med detta ir
att lattare och "mindre attraktiva arbetsuppgifter” hamnar lite i skymun-
dan. P4 sikt kan behovet 6ka av ytterligare personal, men dnnu ir ingen-
ting beslutat.

Generellt sett dr det svart att sia om potentiella férindringar i driftorganisa-
tionen. "Det fér framtiden utvisa’, siger Arne Hermansson.
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Organisationens nojdhet

Orebro kommun har inte genomfért nagon speciell mitning av kundernas
nojdhet for EPC-projektet 4nnu och det dr inte sikert att det blir ndgon. I

kommunen genomférs diremot brukarundersékningar varje ar och det ir

genom dessa delvis mojligt att utldsa hur nojdheten dr angéende entrepre-

naden.

Nir det giller inneklimatet loggades exempelvis temperaturer i fastig-
heterna i anslutning till fas 1. Kraven pa specifika temperaturer i olika
lokaltyper beaktades for biasta komfort och effekt. I utvirderingen, fas

3, ska inomhusklimatet kontrolleras enligt éverenskommelse. Detta kan
ocksé ge information till en sirskild analys om kundens néjdhet. Vad

som redan har uppmirksammats dr dock att TAC i anslutning till fas 2
(projektgenomférandet) stillde in temperaturerna genom initialt kraftiga
siankningar for att sedan héja. Detta medforde en del klagomal fran
brukarna. En viktig aspekt 4r ocksd kommunikationen gentemot hyres-
gisterna. Om detta skéts pa ett bra sitt tenderar néjdheten att stiga.

Vad giller kommunstyrelsen, programnidmnd och fastighetsndmnd 4r mot-
tagandet av projektet gott men avvaktande infér de verifierade resultaten
som kommer att visa sig i fas 3 (projektuppfdljningen). Kommunfastig-
heter dr dock mycket nojd, inte minst med tanke p& hur mycket som
hunnits med p& s kort tid.

Projektets genomfoérandesteg

Hur kom Orebro kommun fram till att EPC var den genomférandeform som
skulle anviindas, och vilket forarbete gjordes i anslutning till detta?

Orebro kommun genomférde ingen egen analys for att komma fram till
huruvida EPC var den bista genomférandeformen. Valet av EPC skedde
snarare av f6ljande anledningar:

e Kommunen behévde ta ett helhetsgrepp kring energieffektiviseringen.

o TAC presenterade en konstruktiv affarsidé vilket kommunen tyckte var
lamplig att ga vidare med.
e Studiebesdk hos andra bestillare som genomfért EPC visade pa goda

referenser.

e TAC genomforde en uppskattning av besparingspotential pa av kommu-
nen framtagna fastigheters nyckeltal. Resultatet i form av besparings-
potential och uppskattad investeringsvolym skalades direfter upp.

- Vid detta tillfalle estimerades totalkostnaden till cirka 65 miljoner
kronor.

e For att tillgodogéra sig mojligheten att s6ka statliga investeringsbidrag

3 e Utvdrdering av EPC-projekt
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var projektet i stort sett tvingat att starta direkt.

I och med att kommunen inte genomférde en egen analys dir EPC som
genomférandeform stélldes mot andra alternativ, genomférdes heller ingen
riskanalys av EPC. I efterhand anser kommunen att det hade varit lampligt
att genomfora detta om det funnits tid. I och med att ingen egen analys
genomférdes togs inte ndgon egen preliminir besparingspotential fram
utan detta genomfordes av energitjinsteforetaget.

Hur viktiga var de statliga investeringsbidragen for projektet?

De statliga investeringsbidragen var viktiga och en av de drivande fakto-
rerna till att snabbt starta projektet. Eftersom det var "nu eller aldrig” avse-
ende bidragen fanns det en logik i att finna en genomférandeform som
relativt omgéende kunde ta med stora delar av bestdndet. Bidragen som
kommunen soékte var:

o stod for energieffektivisering i offentliga lokaler

o stod for konvertering av olja.

Sammantaget sékte kommunen bidrag motsvarande cirka 30 miljoner kro-
nor. Diremot hade kommunen inte inkluderat bidragen i budgeten, vilket
innebar att de inte var ekonomiskt beroende av dessa fér att klara projekt-
ekonomin. Bidragen har dock medfért att projektet fitt en stérre omfattning.

Hur tinkte kommunen avseende paketering av passa-pd-dtgdrder och projekt-
ekonomin?

Orebro passade p4 att baka in en del andra &tgirder, som inte direkt var
energieffektiviserande, i projektet. Ett par exempel pa detta var att byta
tak i anslutning till ett arbete med ventilationssystemet och utbyggnad av
styr- och reglersystemen.

Att baka in passa-pa-atgirder var bra, da atgirder som annars kanske inte
hade utférts kunde genomforas inom en snar framtid. Det passade ocksa in
i den ekonomiska modell som kommunen enats om. EPC-projektet skulle
vara l6nsamt samtliga ar.

I projektet ingick bade energispardtgirder och passa-pa-atgirder. Totalt
hamnade projektets genomsnittliga payoff pa cirka nio &r, &ven om den
atgird som hade ldngst payoff var fjorton &r.

EPC-projektets senare faser har dven synliggjort behov av underhalls-
atgirder som tidigare inte varit kinda.

Hur sdg bestdllar- eller projektorganisationen ut inom kommunen, och hur fung-
erade den?
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Totalt sett dver projektet arbetade cirka 2,5 heltidstjanster. De bestod av:
projektledare

fastighetschef

elingenjor

administratér och kommunikatér.

Arne Hermansson fungerade som projektledare och har goda erfarenheter
fran gruppens arbete inom projektet. Det finns dock nagra lirdomar han
tar med sig frdn gruppens sammansittning och arbete:

Energibidragen kriavde mycket administration och arbete vilket delvis
underskattades i bérjan — det varit en bra idé att ha haft ytterligare stod i
detta arbete.

En annan viktig lardom 4r att kommunikationen 4r A och O, inte minst
gentemot brukarna. Detta fungerade bra i Orebros fall. Att systematiskt
arbeta med kommunikation mot hyresgisterna ar en viktig framgangs-
faktor.

Projektet delades upp i tre etapper. Etapp 1 innebar de stérsta investering-
arna och relativt fa objekt. Objekten i etapp 1 var de som klassades som

de mest 16nsamma. En anledning till att projektet delades upp i etapper
var att befintlig projektorganisation skulle ha méjlighet att styra verksam-
heten.

Upphandling, projektutveckling och projektgenomférande
Upphandlingen genomfordes som en féorhandlad upphandling med
prekvalificering. Tre energitjinsteforetag gavs mojlighet att limna anbud:
e TAC

® Siemens

e YIT.

Fér att genomfdra upphandlingen pé ett bra sitt anlitades WSP som
konsultstéd till kommunens projektgrupp.

Anbudsgivarna viktades mot varandra genom bland annat jimforelser av
kompetens, finansiell styrka, erfarenhet av stora EPC-projekt och beman-
ning. Vinnande energitjansteféretag blev TAC.

Upphandlingen resulterade i ett avtal med energitjansteféretaget. I avta-
let ingick fas 1 men inte fas 2 eller fas 3. Dessa senare faser avtalades och
genomférdes separat efter upphandlingen.

I fas 1 genomférde energitjinsteféretaget en grundlig analys i samtliga
objekt vilket bland annat resulterade i besparingsitgirder, investerings-
volym och besparingspotential. De kom fram till en garanterad besparing
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om cirka 20 procent och en entreprenadkostnad pé cirka 157 miljoner
kronor.

[ projektgenomférandet genomférdes de fysiska energisparatgirderna i
samtliga objekt. En erfarenhet frén denna fas ér att en del underhélls-
atgirder som tidigare inte diskuterats identifierades i anslutning till ener-
gispardtgirderna. Totalt sett kom dessa kostnader att uppga till cirka 8
miljoner kronor. Detta kom dock inte att redovisas i projektbudgeten utan
hanterades vid sidan av projektet. I anslutning till installationerna av ener-
gispardtgirderna i fas 2 genomf6rdes dven sé kallade reinvesteringar, det
vill siga dtgdrder som inte direkt var energisparande. Kostnaderna for dessa
uppgick till cirka 11 miljoner kronor, vilket allokerades till projektet.

Projektuppféljning

D3 Orebro kommun inte genomfért projektuppfsljningsfasen ar det dnnu
inte mojligt att utvirdera den faktiska besparingen. Under 2009 genomfér-
des det f6rsta garanti- och prestandamétet dir bestéllare och energitjanste-
foretag mottes for att diskutera status. Projektet som helhet kommer

att genomga flera ar av utvirdering, intrimning och granskning gillande
effektivitet och funktion av de tekniska installationerna. Kommunen rik-
nar med att det kan ta ett par ar innan man kan se tydliga tendenser avse-
ende resultat kring energibesparingar.

Avslutande reflektioner fran Orebro kommun

Férdelar och framgéngsfaktorer:

® Det dr mojligt att ta ett stort grepp i frdgorna, det vill siga att genom-
fora ménga atgirder pa relativt kort tid.

® Fundera pa att genomfdra en studie kring EPC som genomférandeform.
P4 s sitt vet man om det dr det bista alternativet. Avsitt tid for detta.

e Baka in underhéllsatgirder i projektet om det gar. Manga av atgirderna
kan eventuellt inda flyta upp som nédvindiga att &tgirda i projektet.

Nackdelar och fallgropar:

® Det flyter upp manga 6verraskningar i projektet som exempelvis under-
hallsatgarder som behéver atgirdas i anslutning till energisparatgir-
derna. Om man inte har budgeterat fér detta kan det bli problematiskt
och dyrt.

® Att inte ta sig tid for férberedelser, som exempelvis riskanalys och ana-
lys av eget bestdnd och att inte sjilv beridkna potentiell besparing. Man
har inget att jamféra med om endast energitjinsteforetaget gor detta.
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Locum
Intervjupersoner: Peter Lundell, Per Hoégdal och Urban Holm

Locum

I O C U m * Yta: Cirka 250 000 kvm i EPC

VARDEN FOR VARDEN Nuvarande status: fas 3

Antal fastigheter: Danderyds sjukhus och
Jakobsbergs sjukhus

Energitjansteforetag: YIT

Entreprenér (férstudie/upphandling): WSP
Entreprenadkostnad: 71 mnkr exklusive energibidrag
Energisparatgdrder: varme, el och vatten

Garanterad besparing (endast varme): 20 procent

Drivkrafter och forutsattningar

Liksom manga andra fastighetsidgare hade Locum problem med energi-
effektiviseringsarbetet trots kontinuerliga optimeringsinsatser och
investeringar. Under de senaste fyra dren har Locum legat kvar pa cirka
245 kWh/kvm och nigot var tvunget att goras.

Drivkrafterna i projektet var i stora drag att:

e genomféra effektivisering av energianvindning pa Jakobsbergs sjukhus
och Danderyds sjukhus

® vinda trenden, f4 en minskning av energianvindningen och mindre
kostnader

o utveckla driftoptimeringsarbetet i driftorganisationen.

Locum genomférde inget formellt visions- eller mélseminarium, vilket
innebar att inga formella mal faststélldes. Dock formulerades ett mal vilket
innebar att férutom att genomfora projektet i enlighet med drivkrafterna,
spara cirka 20 procent energi.

Energi- och kostnadseffektiviseringar samt konsekvenser for
underhallet

Nir fastighetsbestandet gick igenom fas 1 genomférdes en analys som
bland annat gick ut pé att se 6ver besparingspotential samt att definiera
garantinivderna.
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Garanterade besparingar definierades endast fér virme; el och vatten
ingick exempelvis inte i garantipaketet.

Totalt uppskattad besparing av el och virme uppgér till cirka 4,2 miljoner kro-
nor. Av dessa #r cirka 2,7 miljoner kronor garanterade besparingar inom virme.

Total uppskattad besparing for el och varme

Ser man till Locums &rliga nyckeltal f6r Danderyds sjukhus avseende
exempelvis virmeférbrukning, indikerar den rullande 12-manaders-
statistiken en minskning om cirka 11 kronor/kvm for virmeférbrukningen
(2005-2009). Detta innebir att energitjansteforetaget har ytterligare

8 kWh/kvm att effektivisera for att nd det garanterade mélet om en
effektivisering om 19 kWh/kvm.

Vad giller samma nyckeltal for Jakobbergs sjukhus kan en minskning om
cirka 4 kWh/kvm mitas.

Sammanstallning av fas 1

Kostnad | Investeringari | Besparing | Besparing el Total Besparing | Besparing el
fas 1 energiatgdrder virme (MWh) besparing i kr vdrme (%)
(kr) (kr) (MWh) (vdrme + el) (%)

623 732 | 40 230 000 5 826 581 4197 000 19 2,4

Miljoaspekter

I samband med fas 1 genomférdes ocksa en inventering kring aktuella miljo-
aspekter. Mitningen visade pa status avseende nagra viktiga gaser att i
framtiden géra jaimfoérelser mot.

Miljéaspekter i kg/ar i hela bestandet

CO2 SOz NO2

438 000 243 697

Inga incitament eller garantier finns kopplade till minskning eller effekti-
visering av dessa gaser. Diremot dr det ur ett miljdhénseende bra att
synliggdra andra faktorer 4n endast nyckeltal kring energieffektivisering.

Inomhusklimatet loggades inte i fas 1.

Driftorganisationen
Inom driftorganisationen har inga storre fordndringar skett. Locum har
driften utlagd pa en extern driftentreprenér. P4 Jakobsbergs sjukhus ansva-
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rar exempelvis YIT, vilket ocksa 4r det energitjinsteforetag som genomfor
EPC-projektet.

En intressant iakttagelse &r att det kan uppstd intressekonflikter mellan
YIT som externt upphandlad driftentreprenér och YIT som EPC-energi-
tjansteforetag trots att det 4r samma energitjinsteféretag. Konflikterna
kan bland annat handla om kostnadsallokering, ansvar och roller.

Peter har inga uppgifter om férindrad bemanning eller forandrade kostna-
der for upphandlad drift. Daremot dr det inte oméjligt att det kommer att
inféras ett mer incitamentrelaterat system for driftentreprenéren. Detta
har sin bakgrund i en vilja att 1dngsiktigt arbeta med driftoptimering.

Organisationens nojdhet

Locum har inte genomfort ndgon néjd-kund-undersékning avseende EPC-
projektet. Diaremot genomférs en undersdkning om brukarnas néjdhet
varje r. Denna undersékning berér tre fragor inneklimatet. Utifrén dessa
fragor finns det en viss mojlighet att avldsa och goéra tolkningar relaterade
till EPC-projektet.

Vidare &r sjukhusmiljéer mycket kinsliga platser dir det i regel inte 4r
mojligt att evakuera personal och patienter nir energispardtgirderna ska
utforas. Detta dr inte helt okomplicerat och vanligtvis en killa till missnéje
hos kdrnverksamheten.

Vad giller ledningen 4r man fran fastighetssidan n6jd med projektet

i stort, inte minst med tanke pa att de bada sjukhusen bérjar uppvisa
effektivitet avseende energianvindningen. Det 4r dock lite for tidigt att
dra nagra riktiga slutsatser kring resultatet och ledningen avvaktar mer
slutgiltigt resultat.

Projektets genomforandesteg

Forberedelser

Hur kom Locum fram till att EPC var den genomférandeform som skulle
anvindas, och vilket forarbete gjordes i anslutning till detta?

Locum genomfdrde ingen studie med avsikt att analysera risker av olika
genomfoérandeformer eller ndgon jimforelse av olika totalkostnader for
alternativa genomféranden av projektet.

Valet av EPC skedde bland annat av f6ljande anledningar:

® Locum behévde relativt omgdende {8 bittre resultat nir det gillde
energieffektivisering.
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e EPC som genomférandeform maijliggjorde atgirder pa kort tid.

e Davarande projektledare Urban Holm (numera fastighetschef i Sundby-
berg) hade kunskap kring EPC som genomférandeform och ség att detta
var ett bra alternativ.

e Erfarenheter frdn Region Skdne beaktades avseende bland annat preli-
minir investeringsvolym. Investeringsvolymen uppskattades inlednings-
vis till cirka 50 miljoner kronor.

e WSP anlitades att assistera vid férarbetet. WSP:s roll var inte speciellt
framtridande utan fungerade som ett bollplank till projektledaren.

Hur viktiga var de statliga investeringsbidragen for projektet?

Enligt tidigare projektledaren Urban Holm ansékte Locum om bidrag for
energieffektivisering i offentliga lokaler i anslutning till projektet. Bidra-
get i sig sigs mer som en bonus och var inte pa nagot sitt drivande fér
uppstart eller genomforande. Exempelvis ingick inte bidragen i projekt-
budgeten.

Hur tinkte Locum avseende paketering av passa-pd-dtgdrder och projekt-
ekonomin?

[ anslutning till att projektet skulle genomféras insdg Locum att det fanns
en del andra &tgidrder som skulle kunna bakas in i projektet. Dessa atgirder
var inte energispardtgirder utan kunde vara rena underhallsdtgirder eller
andra tekniska investeringar.

Trots att Locum var forutseende med passa-pa-atgirder tillkom dnnu flera
i fas 1. Det framkom ocksé en hel del under projektets fas 2. En viktig lar-
dom for framtida projekt &r att gora sin lixa battre avseende att forutse
och planera fér exempelvis underhéllsdtgirder eller andra atgirder som ér
viktiga fér den enskilda energispardtgirden.

Vad giller projektekonomin skulle hela projektet ha en payoff tid pé cirka
nio ar och investeringarna skulle finansieras av energibesparingarna. Ut-
fallet blev 9,6 ar. Det fanns en hel del objekt som hade betydligt lingre pay-
off och dessa finansierades av de mer 16nsamma objekten. Objektet med
langst payoff var nistan 19 ar. Locum finansierade samtliga investeringar sjalv.

Locum har som riktlinje att alltid anvinda sig av livscykelkostnadsberik-
ningar. I EPC-projektet anvindes dock inte detta lika systematiskt. Peter
Lundell 4r noga med att padpeka att i nistkommande EPC-projekt kommer
LCC-berikningar att anvindas i stérre utstrickning.

Hur sdg bestdllar- eller projektorganisationen ut inom Locum, och hur fungerade
den?
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Det projekt som presenteras ovan hade féljande projektorganisation:

e 1 projektledare

e 1styrgrupp bestdende av fastighetschef, teknisk direktér, VD och ménga
andra medarbetare.

Aven om projektet ser ut att falla vil ut kan Peter i efterhand konstatera
att det var aningen for ménga ménniskor inblandade, vilket gjorde att det
emellanat kunde bli rorigt.

D4 Locum nu 4r inne pa sitt andra EPC-projekt kan Peter presentera den
nya projektorganisationen som kommer att se lite annorlunda ut:

o 1 teknisk forvaltare

® 2 energicontrollers

® 1styrgrupp med fastighetschef samt representant frén nirsjukvérden.

I den nya projektgruppen kommer styrgruppsméten arrangeras dir eko-
nomiska drenden bereds. Vidare arrangeras teknikmoten dir det ges
utrymme att diskutera projektdetaljer. Detta uppldgg upplevs enligt Peter
mer konstruktivt.

Upphandling, projektutveckling och projektgenomférande

Davarande projektledare Urban Holm hade ambitionen att se till att lira
sig s& mycket som mojligt under de férberedande stegen. Trots att Locum
anlitade WSP som radgivare genomférde Urban mycket arbete sjélv. WSP
fungerade som kvalitetssikrare och bollblank.

Om sjilva upphandlingen i sig sdger Urban att det handlar om att "genom-
fora en upphandling av en aktér man tror pd”. Kriterierna fér upphand-
lingen var:

® organisation

e kompetens

® ckonomi

o tid.

Det sista kriteriet, tid, menar Urban att man inte ska lagga allt f6r mycket
vikt vid. Att stressa igenom genomférandefaserna kan vara ett misstag da
det i denna fas kan identifieras manga dtgirder som man kan missa om
man forcerar arbetet.

Locum valde YIT i denna upphandling. Utéver att de métte kriterierna
pa bist sitt hade deras koncept en plan for att pé ett mer integrerat sétt
arbeta med driftoptimering, inte bara installation av ny teknik.

Peter Larsson berittar att i det nya EPC-projektet avseende nirsjukvarden
kommer Locum att arbeta med andra krav i upphandlingen. Exempelvis
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kommer kraven pd utrustning, miljétank, driftoptimering och underhalls-
fragor att vara tydligare. I och med en st6rre tydlighet i dessa fragor kom-
mer mdjligheterna till att budgetera bli bittre.

En erfarenhet fran fas 1 som Locum tar med sig i det framtida EPC-projek-
tet dr att i hogre utstrickning analysera risker och konsekvenser av energi-
tjansteforetagets dtgiardsforslag. I projektet fick energitjinsteforetaget for
lite respons pa det framtagna materialet. Att inte g igenom och diskutera
de féreslagna aktiviteterna tillrickigt bra i fas 1 kan 3 konsekvenser i
nista fas. [ Locums fall visade det sig exempelvis tillkomma en del under-
héallsatgirder i anslutning till installering av enskilda energisparatgirder.
Med tanke pa att sjukhus dr mycket teknikintensiva fastigheter finns

det utrymme fér ménga energisparatgirder. Totalt genomfordes cirka 160
energisparatgirder. Tillkommer det ocksé 6vriga dtgirder i anslutning till
dessa blir det snart dyrt.

Det ir inte bara extra dtgirder som kan komma att stilla till problem i
fas 2. Det kan &ven tillkomma problem i anslutning till genomférandet av
dessa dvriga atgirder.

P4 Jakobsbergs sjukhus skulle en ny virmevixel byggas pa taket. I anslut-
ning till detta skulle ett klimatskydd byggas. Vattenskyddet holl dock

inte och byggnaden utsattes for vattenskador. Problemet var delvis att
underleverantéren inte gjorde ett bra jobb och att kommunikationen inte
fungerade mellan YIT och underleverantéren. Detta fick konsekvenser for
dels varden och dels Locum. Detta understryker vikten av att alla aktérer
har tydliga ansvarsomraden och att man planerar for liknande problem.
Peter menar att ett av problemen med EPC ir att "analys och genom-
forande sker efter upphandlingen”.

Projektuppféljning

Arbetet med fas 3 inom Locum pabdérjades under hésten 2009 och kom-
mer att pdga i sju ar. P4 grund av detta ir det dnnu inte mojligt att se huru-
vida de garanterade besparingarna avseende virme natts eller inte.

Kostnaden for fas 3 kommer att vara cirka en krona per kvm.

Strukturen fér fas 3 uppges dock delvis vara klar och kan kortfattat beskri-
vas pa féljande sitt:
® Ansvarig for fas 3 frdn Locums sida blir energicontroller.

® Energitjinsteféretaget kommer att genomféora driftoptimering under
fasen.

® En ging om aret kommer YIT att granska garantin, och fyra ginger per
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ar kommer parterna att ha avstimningsmoten. Dock kommer de i bor-
jan formodligen att triffas en gdng per ménad.

® Fas 3 kommer att vara i sju ar.

e Efter cirka tva &r finns goda mojligheter att se hur det preliminéra resul-
tatet kommer att se ut. Efter tvd &r har intrimningen gett resultat.

Det ir viktigt att komma ih8g att energitjinsteforetaget kan komma att
finna ytterligare energisparatgirder i denna fas. Det kan dérfor vara bra att
ha budgeterat f6r detta om man vill né &n bittre slutresultat.

Avslutande reflektioner frdn Locum

Generellt sett 4r Locum ndjda med projektet och det verkar som om de
garanterade besparingarna kommer att genereras. Locum har dock négra
tankar kring framgéngsfaktorer och fallgropar som de gérna delar med sig.

Framgangsfaktorer:

® Manga atgirder kan genomféras pé kort tid

® Det dr mestadels beprovad teknik som installeras i projektet, fast med
ett litet inslag av nytankande.

® Det ir en kompetenshéjande genomférandeform.

® En hel del "surdegar” kan atgirdas genom att inkapsla dem i projektet.

Fallgropar:

e Attinte genomfora riskanalyser avseende vissa atgirder. Konsekvensen
kan bli att man sjalv stir dir med merkostnader om négot gér snett.
Vem ska bira vilken risk?
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Akademiska hus

Intervjuperson: Roland Larsson

) Akademiska Hus
J Yta: Cirka 33 000 kvm i EPC
AKADEMISKA HUS Nuvarande status: avslutad
Antal fastigheter: Kristianstads hégskola

Energitjansteforetag: Siemens
Entreprenadkostnad: 2,2 mnkr exklusive energibidrag

Energisparatgdrder: ventilation

Garanterad besparing: 15 procent

Drivkrafter och foérutsattningar

Akademiska Hus hade sedan tidigare aktivt arbetat med energieffektivi-
sering. Organisationen har ldng erfarenhet av att pa ett systematiskt sitt
arbeta med energispardtgirder samt férutse vilka &tgirder som i framtiden
kan bli nédvindiga att genomféra.

Ar 2003 beslutades dock att Akademiska Hus skulle &verge den davarande
modellen fér energieffektivisering som innebar att spara ndgra procent
om &ret. Nu skulle en mer 18ngsiktig strategi fér hanteringen av energi-
effektivisering starta och Roland var en drivande kraft i detta.

Drivkrafterna for EPC-projektet var:

® Spara cirka 15 procent energi pa sju ar. (Jimforelsedret var &r 2000.)

o Skapa ett 1dngsiktigt och hallbart forhéllningssitt kring energi-
effektivisering.

e L3t en EPC-enteprenér ta 6ver investeringen for en ventilationsanliggning.

Aven om Akademiska Hus inte genomférde ett formellt mal- och visions-
seminarium enades man i organisationen om nagra relevanta mal som
EPC-projektet skulle né upp till:

® ritt temperatur i de olika lokalerna

- korridorer 18-20 grader

- salar 20 grader

- administrationsutrymmen 21-22 grader

ratt koldioxidhalter

total energieffektivisering om cirka 25 procent

utbildning av personal

engagerade minniskor internt.
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Generellt sett har alla mal natts. Det enda som har varit problematiskt &r
temperaturen i de administrativa lokalerna. I dessa lokaler har tempera-
turen tvingats att héjas och siankas frekvent under &ren och négon riktig
nojdhet i dessa utrymmen har inte kunnat skapas.

Driftorganisationen

D3 projektet var relativt sett litet (33 000 kvm BRA) &r driftorganisationen
liten. Driftentreprendren dr extern och utgérs av en person som i sin tur
avropar specialkompetens nir detta behévs. Det har inte skett nagra for-
andringar avseende driftentreprenéren nir det giller kostnader, stérre
personalbehov etcetera.

Projektet har dock resulterat i mer avancerad teknik i form av bland

annat styr- och reglerutrustning och krav pa uppféljning. Utbildningen
som Siemens gett under projektet har varit bra, vilket lett till att samma
organisation kan arbeta vidare efter projektet. Utbildningen har varit bra
gillande den utrustning som energitjinsteféretaget har installerat. Utdver
detta har Akademiska Hus ocksé genomfort utbildningar internt, inte
minst fér forvaltarna, d& Roland anser att samspelet mellan driftorganisa-
tionen och férvaltningsorganisationen ar viktig. Det dr ocksd viktigt, anser
Roland, att systematiskt se éver utbildningsméijligheter. Utveckling gor att
risken att tvingas sitta i kniet pa ett energitjinsteféretag minskar.

Organisationens nojdhet

Akademiska Hus har genomfort en undersdkning pé plats déar ndgra frigor
stilldes till brukarna. Detta gjordes &r 1 och &r 3. Unders6kningen har dock
inte visat pa nagra fériandringar i néjdhet hus brukarna.

Den generella néjdheten hos brukarna kan betecknas som god och genom
att fler anstringningar gjorts for att utoka kundkontakten har en battre
relation kunnat etableras. Etableringen har bland annat berott pa att
Roland utvecklat dialogen under hela projektet. "Det &r viktigt att férklara
vad det dr man gér och vad syftet dr”, siger Roland. "Det dr viktigt att synas”.

Projektets genomférandesteg

Férberedelser

Hur kom Akademiska Hus fram till att EPC var den genomforandeform som
skulle anvindas, och vilket forarbete gjordes i anslutning till detta?

Som tidigare ndmnts hade Akademiska Hus bra information om sina
fastigheter d& de gjort mitningar och dokumenterat vilka framtida &tgir-
der som &r relevanta under lang tid.
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Fér att komma fram till huruvida EPC var den genomférandemodellen de
ville anvinda gjordes en del férarbete. Bland annat gjordes en jamforelse av
risker och kostnader mellan olika entreprenadformer — vad far man ut och
vad blir de langsiktiga kostnaderna?

Jamférelserna gjordes frimst mellan en genomfdrandeentreprenad och ett
EPC-projekt. Viktiga jamférelsevariabler var "ansvar”, "lénsamhet” och
"1&ngsiktighet”. Roland riknade pa projektkostnaderna éver fas 2 och 3 och
jamforde dem sedan med kostnaderna for en utférandeentreprenad inklu-
sive framtida drift och intrimning. Berdkningarna resulterade i att EPC
visade sig bli cirka 200 000 kronor dyrare dn en utférandeentreprenad.
Detta kan dock ses som en riskpremie for att fa det 1dngsiktiga resultatet
av driftoptimering, intrimning och garantier.

Roland tog ocksa fram ett material kring investeringsvolymer och bespa-
ringspotential. Egentligen var detta en sammanstillning 6ver det arbete
som Akademiska Hus arbetat med linge, att féra bok éver energianvind-
ning, investeringar och framtida behov.

Arbetet mynnade ut i att EPC-projektet skulle ta éver den investering som
Akademiska Hus gjort avseende en ventilationsanldggning med fokus pa
energisparande. Utdver detta skulle energitjinsteféretaget fa relativt fria
tyglar att genomfora andra energispar- och underhallsétgirder.

Hur viktiga var de statliga investeringsbidragen for projektet?

Inte viktiga. Akademiska Hus sokte inte bidrag for detta projekt.

Hur tinkte Akademiska Hus avseende paketering av passa-pd-dtgdrder och
projektekonomin?

Det viktigaste avseende projektekonomin dr att projektet 4r 16nsamt. Nu
kom projektets payoff att bli fyra &r, men det skulle ha kunnat bli lingre
utan problem. Vad giller de enskilda installationerna var det livscykel-
kostnaderna som var viktiga att beakta. Vad giller paketering av passa-pa-
atgirder hade Akademiska Hus mycket bra kunskap kring fastigheten och
de &tgirder som var aktuella att genomféra, och delar av dessa paketerades
in i projektet.

Hur sdg bestdllar- eller projektorganisationen ut inom Akademiska Hus, och hur
fungerade den?

Projektorganisation for EPC-projektet var Roland och husansvarige pa
Kristianstads hogskola. Husansvarige dr en externt upphandlad driftentre-
prendr. Vad giller administrativt stod tillkom detta vid behov genom Aka-
demiska Hus’ reguljira administration. Roland var den som tillsammans
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med husansvarige skétte kommunikation och information med brukare pa
plats under projektets gdng. Uppfattningen &r att projektorganisationen
fungerade mycket bra.

Upphandling, projektutveckling och projektgenomférande

I och med att Akademiska Hus redan genomfort ett gediget forarbete,
bade genom ett systematiskt arbete i flera ar och i férarbetet till projektet,
kom forfrdgningsunderlaget att vara gediget. Tre aktdrer bjods in. Dessa
var Siemens, Invectus bygg och CVC. P4 s sitt fick Akademiska Hus testa
ett EPC-bolag, ett utférandebolag och ett driftforetag.

Férstudien som samtliga organisationer fick ta del av illustrerade projektets
vision och slutresultat (primért avseende ventilationsanliggningen), krav
pa utbildning, tillvigagingssitt etcetera. Samtliga aktorer fick genomfora
ett kreativitetstest. Siemens var det foretag som visade sig vara bist lampat
utifrdn en helhetsbedomning.

Under upphandlingen agerade TAC bollplank &t bestillarorganisationen.

Vad giller projektutvecklingsfasen genomférdes inte denna d& Akademiska
Hus redan hade denna information. I EPC-projektet ingick saledes inte fas 1.

Projektgenomférandet skedde &r 2004, och kan enligt Roland delas in i tre
delar:

® Teknikleverans: Akademiska Hus var mycket tydliga i vad man ville ha
och dstadkomma angéende ventilationsanliggningen. Detta innebar att
energitjinsteféretaget blev mer styrt 4n vanligt. Energitjinsteféretaget
fick sedan frihet i att finna ett tillvigagdngssitt att spara 23 procent.

o Optimeringsleverans: Energitjinsteforetaget trimmar, optimerar och sys-
tematiserar ett langsiktigt arbetssétt avseende installationerna.

o Utbildningsleverans: Den interna férvaltningsorganisationen savil som
den externa driftorganisationen fick utbildning.

Projektuppfoljning
Fas 3 inleddes &r 2004 och blev klar &r 2007. Fasen innebar féljande:

e Avstimningsmote fyra gdnger per ar. Under dessa méten gick man
igenom driftstatistik, tgérdslistor och intrimningsbehov.

e Efter cirka tva ar borjade man se slutresultatet, det vill siga hur mycket
den faktiska besparingen skulle bli. Sista dret i fas 3 var utan incidenter.

® Av de 23 procent som EPC-projektet kunde effektivisera i energianvind-
ning uppskattar Roland att mellan 5 och 7 procent var resultatet av
mindre justeringar och optimeringar i tekniken.
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Akademiska Hus fick erbjudande om att ga vidare nir projektet tog slut.
Roland anser att det 4r en intressant idé att préva EPC igen. Under den
niarmaste tiden kommer dock Akademiska Hus att arbeta vidare sjilva
med optimering och den egna systematiska hanteringen av energifrigor.

Avslutande reflektioner fran Akademiska Hus

Generellt sett dr Roland och Akademiska Hus néjda med projektet och
resultatet. De lardomar som Roland kan dra fran projektet &r bland annat
att genomfora ett bra fotarbete tidigt. Det dr ocksé viktigt att friga sig var-
for projektet sker. Nagra frdgor som Roland anser att man bér stélla sig ar:
e Vem ir bestillare till projektet?

e Hur ska projekt- och bestillarorganisationen se ut?

e Pjvilka grunder ska beslut fattas?

Det finns ocksa en hel del framgangsfaktorer att tinka pa vid EPC-projekt.
Nagra exempel som kan relateras till Akademiska Hus” EPC-projekt ar:
Framgangsfaktorer:

® Tareda pd vad visionen dr och vilka mél organisationen har. Det &r
viktigt att koppla projektet till féretagets mal och strategier.

® Anpassa modellen efter dina férutsattningar.

® Tia extern hjilp om man inte kan genomféra projektet sjalv.

Exempel pa fallgropar:

® Att inte gora sitt egna fotarbete innan man drar igdng projektet. Detta
kan resultera i att du fir betala for saker du inte behéver samt att du
inte vet om projektet 4r basta sitt att nd mélet.

e Attinte forankra arbetet i ledningen. Det ar viktigt att projektet har

den dignitet och det mandat som krivs.
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Kalmar lans landsting

Intervjuperson: Stefan Westblom

. Kalmar lans landsting

LGI‘ICISl'iI‘Igef Yta: Cirka 425 000 kvm i EPC

i Kalmar Lén Nuvarande status: fas 3

Antal fastigheter: 200

Energitjansteforetag: Siemens

Entreprendr (forstudie/upphandling): WSP
Entreprenadkostnad: 32,5 mnkr exklusive interna kostnader
Energisparatgdrder: el, virme och vatten

Garantigrundande besparing: 2,4 mnkr/ar

Drivkrafter och forutsattningar

EPC-projektet pabérjades &r 2005 och landstinget befinner sig for till-
fallet i fas 3. I EPC-projektets fas 1 analyserades mellan 95 och 98 procent
av landstingets totala bestadnd, framfor allt for att f8 energideklarationerna
genomforda for samtliga fastigheter. De byggnader som inte var med i fas 1
var byggnader som inte kommer att ha ndgon framtida funktion inom
landstingets verksamhet.

Drivkrafterna i projektet var i stora drag:

e att minska energiférbrukningen och energikostnaderna

e att EPC mojliggjorde en smidig hantering av energideklarationerna

® att anvinda ett koncept som under relativt kort tidsperiod effektiviserar
stora delar av bestandet.

Energi- och kostnadseffektiviseringar

Besparingsstrukturen ér baserad pa att garantier utfists fér el, virme och
vatten. Dock &r garantierna avseende virme storre sett till dess totala
potential 4n vad som giller el respektive vatten. For el ir cirka 50 procent
av den beriknade besparingspotentialen garanterad. Den totala projekte-
rade besparingen uppgér till 3,7 miljoner kronor per ar och den garante-
rade uppgar till cirka 2,4 miljoner kronor per ar.

Kostnaderna for fas 1 och 2 uppgick till cirka 31 miljoner kronor exklusive
interna kostnader. Kostnader fér fas 3 4r cirka 1,5 miljoner kronor.
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Driftorganisationen

Det har inte skett ndgra férindringar av driftorganisationen pa grund av
projektet. Diremot finns det behov av ytterligare utbildning fér drift-
personalen.

Organisationens nojdhet

Landstinget har hittills goda erfarenheter av projektet, inte minst avseende
dokumentation och dokumentationshantering, kompetensférsérjning och
utbildning och de sinkta energikostnaderna.

Landstinget har inte genomfért ndgon néjd-kund-undersékning. Diremot
genomfors fortlopande undersdkningar, som exempelvis "ménadens fréga”.
Inga specifika signaler avseende projektet har dock snappats upp. Det
planeras ingen specifik undersékning avseende brukarnas/kundernas upp-
fattning av projektets effekter.

Projektets genomforandesteg
Férberedelser

Hur kom Kalmar lins landsting fram till att EPC var den genomférandeform
som skulle anvindas, och vilket forarbete gjordes i anslutning till detta?

Det gjordes inte nigon analys avseende genomférandeformer. Landstinget
gjorde inte heller ndgon férstudie kring nyckeltal och potential for effekti-
visering, utan gick direkt pa8 upphandlingen.

Hur sdg bestdllar- eller projektorganisationen ut inom landstinget,
och hur fungerade den?

Organisationen bestod av en styrgrupp pa sex personer med en projekt-
ledare. Under upphandlingen arbetade WSP nira styrgruppen som stod i
processen. Generellt tog styrgruppen in experter och sakkunniga nir speci-
fika sakfrigor avseende exempelvis teknik eller ekonomi skulle avhandlas.

Upphandling, projektutveckling och projektgenomférande

Under upphandlingen var WSP:s stod bra, eftersom fokus 1&g pa bestil-
laren. Samtliga faser handlades upp med optioner. Upphandlingen genom-
fordes via prekvalificering, Prekvalificerade aktérer blev TAC, Siemens och
AF. Kriterierna f6r prekvalificeringen berérde omréden som omsittning,
ekonomiska parametrar samt en del avseende kompetens och tekniskt
kunnande.

EPC ger gott resultat — diskussion om framgéngsfaktorer och EPC



Upphandlingen st6rdes av ett 6verklagande. Processen varade i cirka sex
manader innan Kalmar lins landsting fick ritt. Overklagandet gillde han-
teringen av poing avseende utvirderingen av anbuden.

Projektutvecklingen (fas 1) tog cirka sex manader att genomféra. En
generell uppfattning av fasen var att den blev hafsigt genomférd. Delvis
berodde det pa den éverklagan som skedde och delvis pé att en stressad
situation uppstod avseende mojligheterna att soka energibidrag f6r projek-
tet.

En annan paverkande faktor var att entreprendrens koncept inte riktigt
var kompatibelt med bestillarorganisationen och saknade flexibilitet fér
anpassning. Detta visade sig genom att entreprendren inledningsvis hade
problem att installera ritt kompetens pa ritt plats. Exempelvis var de
ovilliga att noggrannare analysera och gora nedslag pa fastighetselen. Dock
15ste sig dessa knutar och bestéllare och energitjinsteféretag kunde finna
en vig som var framkomlig. Exempelvis genomférdes ett tydligare nedslag
pa elen vilket resulterade i att besparingsgarantier kunde utféstas i detta
energislag.

Fas 1 presenterade ett forslag med en payoff tid pa cirka atta ar. Vid sidan
av energispardtgirderna tog landstinget ocksé initiativet till att presentera
passa-pa-atgirder, exempelvis underhallsitgirder som dels kunde férbittra
effekterna av energispardtgirderna och dels kunde vara bra dtgirder att

genomféra "nir man dnda héller pa”. Fas 1 resulterade i ett bra dokument
med atgirdsforslag samt genomférda energideklarationer.

Fas 2 tog cirka ett &r och sammantaget var samarbetet med entreprenéren
god. Det uppstod vissa driftstorningar fér kirnverksamheten vid installa-
tionerna, men generellt sett gick det bra.

Cirka 70 tilliggsarbeten genomférdes vid sidan av de projekterade energi-
sparatgiarderna och évriga passa-pa-atgirder. Landstinget hade budgeterat
for extra kostnader om cirka 1,5 miljoner kronor, vilket var bra da de gick
at for att hantera tilliggsarbetena.

Kommunikationen kring projektets bakgrund och fortskridande genom-
fordes framst pa tva sitt: Dels informerades brukarna direkt, &ven om
detta tillvigagdngssitt inte var det mest framtriddande, dels informerades
miljéansvariga inom kérnverksamheten. Det var kommunikationen med
de miljdansvariga som utgjorde den huvudsakliga kommunikationsytan. I
fas 2 bjod ocksa styrgruppen in till méte f6r att beritta for berérda aktorer
inom landstinget vad som hander kring projektet.
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Projektuppféljning

I februari 2009 pabérjades fas 3. Forsta uppféljningsmotet skedde hésten
2009. Redan da hade projektet natt de garanterade besparingarna. Fas 3
fortléper dver en sjudrsperiod.

Avslutande reflektioner fran KLL

Framgangsfaktorer:

® Projektet tar ett stort grepp om fastighetsbestdndet vilket dr svart vid
ett traditionellt genomférande.

® Det ir lattare att f8 politiskt beslut kring EPC an for traditionella
energiprojekt.

e Energideklarationen blir genomférd.

e Upphandlingsprocessen kan bli littare da det blir farre antal upphand-
lingar.

Fallgropar:

® Man ir i hinderna pé entreprendren.

® Det finns en del tveksamheter avseende upphandlingsprinciperna.
e Kompetensen pd marknaden ir i vissa fall inte tillricklig,
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Vasterbottens ldns landsting

Intervjuperson: Jan Eric Ericsson

Vasterbottens lans landsting

V VASTERBOTTENS
LANS LANDSTING Yta: Cirka 520 000 kvm i EPC

Nuvarande status: fas 2

Antal fastigheter: 100 byggnader (till stor del sjukhus-
byggnader)

Energitjansteforetag: YIT

Entreprendr (forstudie/upphandling): WSP
Entreprenadkostnad: 2,0 mnkr for fas 1
Energisparatgarder: Varme, vatten och el

Garanterad besparing: oklart

Drivkrafter och forutsattningar

Landstinget i Visterbotten kor fér tillfallet EPC och har natt fram till
fas 2.

Cirka 100 byggnader ingar i projektet och omfattar sjukhusbyggnader,
samtliga lasarett i linet och vardcentra. Aven tvé folkhdgskolor omfattas av
EPC-projektet. Totalt omfattas cirka 520 000 kvm, vilket innebdr i princip
hela bestdndet. Byggnader som inte tagits med i projektet dr primirt bygg-
nader som ska avskaffas.

Drivkrafterna for EPC-projektet var:

® att spara 12 procent el och 15 procent virme samt 10 procent vatten fram
till 2010 med 2005 som basér (Beslut avseende detta togs i landstings-
ledningen.)

viaxande fokus fran landstinget pa att satsa pa miljoperspektiv

kraven pd genomforande av energideklarationer

att kunna paketera energidtgirderna inom ett projekt

att erhalla besparingsgarantier

att f& mojligheterna till utbildning av driftpersonal

att f3 tillgdng till en béttre matvirdessamling.

Energi- och kostnadseffektiviseringar

Projektet fortloper f6r nirvarande. Potentialen f6r energieffektivisering
presenterades i fas 1-rapporten och innebir en potentiell minskning med
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10,4 GWh totalt for alla medier (minskningar om 11 procent avseende
virme, 5 procent avseende el och 44 procent avseende kyla).

Organisationens nojdhet

Landstinget bérjar f3 ett systemtink generellt avseende miljé och energi,
och EPC kan nog vara startskottet kring ett mer utvecklat system for
detta. I framtiden kommer exempelvis en energipolicy avseende byggande
att tas fram.

Projektets genomforandesteg

Forberedelser

Hur kom VLL fram till att EPC var den genomforandeform som skulle anviin-
das, och vilket forarbete gjordes i anslutning till detta?

Ingen forstudie eller riskanalys avseende vilken genomférandeform som
skulle anvindas gjordes, men landstinget hade sedan tidigare erfarenhe-
ter frén trepartsfinansiering. Det som definitivt ppnade dérren for EPC
var SKL:s satsning "Energikicken” samt studiebesdk hos andra landsting.
Landstinget har ocksa sedan tidigare koért driftoptimering i egen regi.

Upphandling, projektutveckling och projektgenomférande

WSP anlitades som stod i det tidiga skedet i projektet och som upp-
handlingsstdd. Landstinget hade redan klart med omfattningen (antalet
byggnader) och tillsammans med WSP-stod startades upphandlingsarbetet.

wtita byggnader i lanets tre lasarett. Upphandlingen skedde enligt prekva-
lificering och kriterierna berérde erfarenhet, ekonomi, personal och orga-
nisation. Bara Siemens och YIT gick vidare.
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EPC ger gott resultat

— diskussion om framgdngsfaktorer och EPC

Ett flertal offentliga fastighetsorganisationer har arbetat med Energy
Performance Contracting (EPC). EPC innebir i korthet att man upphandlar
en entreprendr som genomfér en modernisering av tekniska installationer
och att investeringarna finansieras med hjilp av de framtida besparingarna.

Denna skrift presenterar en analys och utvirdering av ett antal genomférda
EPC-projekt inom offentlig sektor.

Analysen baseras pa ett antal intervjuer som genomférdes 2009 och gar
bland annat igenom drivkrafter och framgéngsfaktorer.

Den framsta drivkraften har varit att genomfora en effektivisering av energi-
anvindning for att minska energikostnaderna. Men dven andra drivkrafter,
som till exempel klimateffekter, att utveckla den egna organisationen och
att minska underhallet, har varit viktiga.

Bland annat f6ljande framgéngsfaktorer har identifierats:

e Lat forberedelser ta sin tid och var noga med att genomféra en egen
riskanalys.

® Anpassa modellen efter egna férutsittningar.

® Var tydlig med vilka drivkrafter och mal som finns med projektet.

® Var beredd pé att det ofta flyter upp dverraskningar i projektet,
exempelvis underhallsitgirder som behéver dtgirdas i anslutning till
energisparatgirderna.

o Se till att synkronisera EPC-projektets dtgérder med dvriga underhalls-
atgirder som behéver genomforas.

® Undvik att hamna i hinderna pé energitjinsteféretaget, genom att
sdkerstilla bestillarkompetens och radighet.

Sammantaget pekar utvirderingen och analysen av dagens EPC-modell pa
att den nuvarande metodiken dr populdr och ger gott resultat.
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