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Fbérord

BeBo (Energimyndighetens nitverk for energieffektiva flerbostadshus) har funnits
sedan 1989 och ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och négra av Sveriges
storsta fastighetsiagare pa flerbostadshussidan.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestillarkompetens leda till att energieffektiva
system och produkter tidigare kommer ut pa marknad. Utvecklingsprojekten ska visa
pa goda exempel med effektiv energianviandning samtidigt som funktion och komfort
inte forsamras utan snarare forbattras.

Denna forstudie ar initierad av Energimyndigheten, som en del av arbetet inom
Fordjupningsomrade Lonsamhet. Ambitionen med forstudien har varit att fa kontakt
med andra aktérer som ocksa jobbar med omradet, bade foretag och organisationer,
akademin och andra myndigheter. Ett stort tack riktas till alla som deltagit i arbetet
med forstudien. Forhoppningsvis kan den ligga till grund for vidare samarbeten
framover.
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Sammanfattning

Den allmdnna kunskapen om hur I6nsamheten i energieffektiviseringsatgarder pa ett
korrekt satt kan berdknas, ar fortfarande relativt 1dg. Detta visar sig bade i den BeBo-
forstudie om kinsliga indata i Ionsamhetskalkyler som gjordes under 2017 och i vad
medlemsforetag och andra deltagare vid BeBos riknestugor uttryckt. Syftet med
forstudien ar att komma fram till vilka aktiviteter som kan goras framover for att
vidareutveckla och na ut bredare med den kunskap som finns inom
Fordjupningsomrade Lonsamhet i BeBo. For att na ut bredare ar det viktigt att veta att
det som ar framtaget ligger i linje med de behov som branschen upplever.
Genomforandet av forstudien bestod av strukturerade telefonintervjuer, under hosten
2018, med identifierade nyckelpersoner inom lonsamhetsomradet

Majoriteten av de intervjuade personerna stiller sig bakom formuleringen i forstudiens
syfte, dvs att fler energieffektiviseringsatgarder skulle genomféras om kunskapen om
lonsamhetskalkylering i branschen var storre.

Intervjudeltagarna upplever kunskapsgap inom bland annat kommunikation och
samverkan samt vad géller forstielsen for varandras kompetenser. Framtida
kunskapshdéjande satsningar bor fokusera pa att skapa mojligheter till samverkan och
samarbete genom att bjuda in tekniker, ekonomer, projektledare, forvaltare och
foretagsledning till gemensamma utbildningar.

Enligt intervjusvaren ar en viktig anledning till att energieffektiviseringsatgirder inte
genomfors, forutom kunskapsgapet, att atgarderna faktiskt inte ar Ilonsamma. Dels
eftersom marknadssituationen idag innebar hoga priser pa atgardsarbetet, men aven
eftersom energi ar forhallandevis ”billigt” i Sverige i dagslaget.

De insatser som bedomdes som mest relevanta att genomfora framover, bade av
intervjudeltagarna och deltagare pa BeBo medlemsmote, handlar alla om att
vidareutveckla och na ut bredare med den kunskap som finns inom BeBo idag:

Sammanstaillning av lattillgangliga "goda exempel” pa hur andra gjort

Enstaka seminarium/workshops och kortare raknestugor

Fortydliganden i handbocker eller skrivna vagledningar tillgangliga pa internet
Instruktionsfilmer som fastighetsidgare enkelt kan hitta pa internet
Kartlaggning av utbud och forutsattningar for “gron” finansiering

De utbildningsforslag som ansdgs som mest relevanta som skulle kunna arrangeras
inom ndgon annans verksamhet ar foretagsanpassade kurser som kan kopas in pa
begaran, klassrumsutbildning 1-2 dagar och instruktionsfilmer som laggs upp pa
internet. De aktorer som anses som mest lampliga for att genomfora kunskapshgjande
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insatser ar branschorganisationer eller myndighetsfinansierade initiativ. For att na ut
bredare dven till icke BeBo-medlemmar foreslas att aktiviteter kommuniceras i
samarbete med andra branschorganisationer. BeBo rekommenderas framover
undersoka samarbetsmojligheter inom lI6nsamhetsomradet med akademin,
Upphandlingsmyndigheten och Hyresgastforeningen.

Bakgrund

Den allmdnna kunskapen om hur I6nsamheten i energieffektiviseringsatgarder pa ett
korrekt sétt kan berdknas, ar fortfarande relativt 1dg. Detta visar sig bade i den BeBo-
forstudie om kinsliga indata i Ionsamhetskalkyler som gjordes under 2017 och i vad
medlemsforetag och andra deltagare vid BeBos riaknestugor uttrycker: att de saknat
denna kunskap och vill lara sig mer.

Inom BeBo har 16nsamhetsfragorna varit i fokus under en langre tid, med utvecklandet
av BeBos lonsamhetskalkyl och verktyget PRISMO, genomforande av raknestugor,
forskningsprojektet om affirsmissighet och barighet i langtgaende
energieffektiviseringsprojekt samt diverse forstudier. For den som ar intresserad och
kanner till BeBo (eller kanske googlar sig dit) finns det mycket att hamta pa
webbplatsen i form av verktyg, teorier och riktlinjer.

For att né ut bredare ar det viktigt att veta att det som ar framtaget ligger i linje med de
behov som branschen har. Det ar viktigt att skapa en dialog mellan olika parter for att
vava ihop vilka behov som finns hos olika funktioner hos fastighetsiagaren
(projektledare, ekonomer, ledningsgrupp), med den kunskap som finns inom
akademin, och de mojligheter till spridning och implementering som samhallet i 6vrigt
kan erbjuda.

Idén med forstudien, som uppstod vid diskussion mellan WSP och Energimyndigheten,
ar att ta ett bredare grepp péa fragan och fdnga in synpunkter fran aktorer aven utanfor
BeBo-sfaren.

Mal och Syfte

Genom att 0ka den allmanna kunskapen om lonsamhetskalkylering ar tanken att fler
fastighetsagare blir battre pa att kunna pavisa lonsamhet i energieffektiviseringsprojekt
och darmed genomfora fler energieffektiviserande atgarder.

Malet med forstudien ar att komma fram till vilka aktiviteter som kan goras framdver
for att vidareutveckla och na ut bredare med den kunskap som finns inom BeBo idag.
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Syftet med forstudien ar att utgora underlag for utformning av ett
genomforandeprojekt inom omradet 1onsamhetsberakningar kopplat till
energieffektivisering. Forstudien avser besvara foljande fragestillningar:

Ar formuleringen i syftet baserat p4 ett korrekt antagande?
Var finns den storsta bristen vad giller kunskap om l16nsamhetskalkylering vad
giller energieffektiviseringsprojekt?

Hos foretagsledning

Hos ekonomiavdelning

Hos projektledare

Hos myndigheter och andra fran fastighetsbolaget utomstéende aktorer

e o

Ar fokuset “16nsamhetskalkylering vad giller energieffektiviseringsprojekt” en for
sndv avgransning av fokus — bor fragan betraktas ur ett storre perspektiv?

Vilka aktorer borde engageras utover fastighetsiagare, akademin,
Energimyndigheten, Upphandlingsmyndigeten, SABO, Belok, Byggherrarna?
Vilket behov av insatser ser ni framfor er skulle behovas?

Vem ser ni som lamplig aktor att sta for dessa insatser?

Hur kan arbetet med att ta fragan vidare laggas upp pa basta sitt?

Avgransning

Forstudien ar avgransad till upplevda behov hos identifierade nyckelpersoner inom
omradet. Behovsanalysen ar kvalitativ, dvs. telefonintervjuer har genomforts med
oppna svar fran ett fatal personer. De intervjuade personerna representerar ett urval av
fastighetsdgare, akademi, myndigheter och branschorganisationer. Forstudiens resultat
ger en fingervisning pa upplevda behov hos aktorer i branschen.

Genomforande

Genomforandet bestod av strukturerade telefonintervjuer med identifierade
nyckelpersoner inom omradet. Intervjufragorna bestod framst av 6ppna fragor, detta
for att skapa forutsattningar for kreativitet och utvecklingsidéer. Telefonintervjuer har
utforts under hosten 2018 med ett urval av aktorer (fastighetsbolag, myndigheter,
akademin, branschorganisationer, banker och kursledare for lonsamhetsutbildningar)
som pa nagot sitt arbetar med lonsamhetskalkylering i energieffektiviseringsprojekt.
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De personer som intervjuats i forstudien ar:

Bjorn Bergstrand, Kommuninvest

Gabriella Castegren, SABO

Hans Lind, Hans Lind fastighetsekonomi, (tidigare professor fastighetsekonomi KTH)
Heini-Marja Suvilehto, Upphandlingsmyndigheten

Helen Aristondo Magnusson, Eskilstuna Kommunfastigheter AB
Jennie Wiederholm, Hyresgastforeningens riksforbund

Lennart Edéus, AF Infrastructure

Mikael Wirell, SBAB

Peter Filipsson, CIT Energy Management

Sofia Rehn, Willhem

Tomas Nordquist, Uppsalahem

Ylva Svedenmark, Upphandlingsmyndigheten
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Resultat och analys

Behov har identifierats i telefonintervjuer med branschaktorer och pa BeBos
medlemsmote. For att fanga in idéer och synpunkter fran personer utanfér BeBo-sfaren
har telefonintervjuer utforts med branschaktorer (fastighetsbolag, myndigheter,
akademin, branschorganisationer, banker och kursledare for Ionsamhetsutbildningar).
BeBo-medlemmar har bidragit med sina upplevda behov, idéer och synpunkter pa
BeBo medlemsmotet den 15 november 2018 i Stockholm. I foljande avsnitt presenteras
en sammanfattning av de behov som identifierats.

Behov identifierade i intervjuer med branschen

Telefonintervjuer har genomforts med 12 stycken representanter for aktérer inom
branschen. De intervjuade personerna arbetar alla pa nagot satt med
lonsamhetsfragestillningen i energieffektiviseringsprojekt fast med lite olika ingéngar.
I foljande avsnitt presenteras intervjufragorna och de behov som huvudsakligen
identifierades i intervjuerna.

Ar ni av samma uppfattning som vi i frdgan om formuleringen i forstudiens syfte,
dus. att fler energieffektiviseringsatgdrder skulle genomforas om kunskapen om
lonsamhetskalkylering i branschen var storre?

Mer an halften av de intervjuade personerna ar av samma uppfattning som BeBo i
formuleringen i forstudiens syfte, dvs. att fler energieffektiviseringsatgarder skulle
genomforas om kunskapen om lonsamhetskalkylering i branschen var storre. De
intervjuade personerna upplever att kunskapsgap bl.a. forekommer i form av att
ekonomer och tekniker inte kommunicerar med samma terminologi och inte har
tillracklig kannedom om varandras kompetens.

Intervjudeltagarna som inte haller med om formuleringen i syftet menar att
kunskapsnivan om lonsamhetskalkylering generellt ar hog men att det finns
kunskapsgap inom andra delar av lonsamhetsomradet som orsakar att dtgarder inte
genomfors t.ex. kunskapsbrist om tolkningen av lonsamhetskalkylens resultat (ex.
payback-tid, NPV, IRR) vid val mellan flera olika dtgardsalternativ, finansiering av
energieffektiviseringsprojekt och att klimatnyttan med energieffektivisering sallan ar
med i lonsamhetskalkylen.

I din uppfattning — vad dr de viktigaste anledningarna till att
energieffektiviseringsdatgdrder inte genomfors?

Intervjudeltagarna anser att de anledningar som ar mest avgorande i frdgan om varfor
energieffektiviseringsatgarder inte genomfors ar att atgarderna faktiskt inte ar
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lonsamma med den marknadssituation vi har idag som innebér hoga priser men dven
att energi ar forhallandevis billigt” i Sverige i dagslaget, brist pa tid (hos entreprenorer
och inom organisationen) och att dtgarderna faktiskt inte ar I6nsamma (i nigot lage
alls). Endast en person har svarat att brist pa kunskap om l6nsamhetskalkylering och
affirsmassighet kopplat till energieffektivisering ar den viktigaste anledningen till att
energieffektiviseringsatgarder inte genomfors.

Ibland kan det sannolikt vara si att det vid en begrinsad investeringsbudget ar
intdktsdrivande investeringar (sddana som kan motivera en 6kad hyresintdkt) som
genomfors snarare dn energikostnadsbesparande investeringar — da intdkterna ar
tydligare dn besparingarna.

En av de intervjuade personerna efterlyser ekonomiska styrmedel fran regeringen ex.
hojda energiskatter, detta for att fler energieffektiviseringséatgéarder ska finnas
I6nsamma och siledes genomforas.

Av intervjusvaren kan man dra slutsatsen att det sannolikt inte ar kunskapsbristen som
ar den mest avgorande faktorn i frigan om varfor energieffektiviseringsatgiarder inte
genomfors.

Ar “lonsamhetskalkylering vad gdller energieffektiviseringsprojekt” med samtliga
ingaende paverkansfaktorer for foretagsekonomisk lonsamhetsberdkning en for sndv
avgrdnsning av fokus — bor fragan betraktas ur ett storre perspektiv?

Majoriteten av intervjudeltagarna anser att man inte bor lyfta in andra mervarden (ex.
samhallsnytta, hilsonytta etc.) i lonsamhetskalkyler vad galler
energieffektiviseringsprojekt. Det finns en radsla for att kalkylen blir for komplex med
mervarden och att paverkan fran varje enskild parameter blir mindre, vilket kan f3 till
foljd att energikostnadsbesparingen blir minimal i ssmmanhanget.

Energieffektivisering kan ibland behova betraktas ur ett storre perspektiv men eftersom
foretagen kalkylerar utifran sitt eget intresse kalkylerar man relativt snavt. Det ar
viktigt att ibland bredda fokus till ett storre perspektiv och lyfta mervirden i
beslutsunderlaget men da utanfor lonsamhetskalkylen. Nar fokus behover breddas bor
faktorerna miljoperspektiv, samhallsnytta samt l6nsamhet kopplat till drift/underhall
lyftas in i beslutsunderlaget.

De representanter fran bank- och ldngivarsektorn som intervjuats forklarar att de som
bank inte kan vardera in samhallsnyttan sa l1ange marknaden inte ar villig att betala
mer for den. Sa lange samhallsnyttan inte ar prissatt sa har den ingen betydelse i den
faktiska Ionsamhetskalkylen i lanesituationen. Aterbetalningsforméga och sikerhet 4r
de tva avgorande faktorerna enligt lagen for bankverksamhet vid utldning av pengar till
t.ex. energieffektiviseringsprojekt. Grona lan och grona obligationer skiljer sig at
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eftersom det finns krav att investeringen ska bidra till miljéforbattrande atgarder, men
bygger ocksa (precis som 6vriga 1an och obligationer) pa forutbestamda
forutsattningar.

Intervjudeltagarna var intresserade av att BeBo tar fram "Goda exempel med
mervirden som stéarker affaren”. Erfarenheter fran hur man kan lyfta in olika typer av
mervirden i beslutsunderlaget kan pa sa sitt spridas till fler fastighetsbolag.

Borde fokus ligga pa miljo-LCA hellre dn LCC?

Vid telefonintervjuerna framkom att bade milj6-LCA (livscykelanalys) och LCC
(livscykelkostnadsanalys) ar betydelsefulla beslutskriterier. En LCC beaktar de
ekonomiska kostnaderna (kr) i livscykeln och en LCA beaktar miljopaverkan genom
exempelvis en berakning av koldioxidutslapp (CO2). I mindre fastighetsbolag utfors
LCA mer sillan och fokus ligger pa LCC eftersom de ekonomiska resurserna ar
begransade och investeringens kostnad over livslangden ar mer avgorande for om
investeringen kan rymmas i budget, dn t.ex. vilken klimatpaverkan investeringen ger
upphov till under livscykeln. Resonemang som “det racker med LCC, miljon har man ju
med automatiskt eftersom det ar en energieffektiviseringsatgard” forekom i
intervjuerna. De som anvinder bade LCA och LCC som beslutskriterier anvander oftast
LCA som en forsta bedomning och sedan LCC for att jamfora de olika
investeringsalternativens kostnader.

Flera av de intervjuade personerna anser att myndigheter och branschorganisationer
borde utreda miljopaverkan fran byggprocessen och forvaltningsskedet ur ett
livscykelperspektiv och utifran det utforma direktiv och styrmedel till fastighetsidgarna.
Genom t.ex. en branschgemensam eller nationellt utformad kostnad for koldioxid —
som kan vara en “fiktiv” alternativkostnad eller faktiskt implementerad som skatt eller
avgift kan miljopaverkan sedan komma med i fastighetsbolagens LCC-kalkyler. Om
material eller byggprocesser har en betydande miljopaverkan bor lagstiftningen styra
bort dessa. Det ar mycket svart for ett fastighetsbolag att gora tillrackligt bra LCA-
kalkyler. Detta amne behandlas i djupare detalj i den parallellt utférda BeBo- och
Belok-forstudien om Klimatkrav i byggprocessen, som fardigstills i december 2018.

Banker som lénar ut pengar till fastighetsbolag for energieffektiviseringsprojekt tycker
att energideklarationen ar lite for snav eftersom den inte sager nagot om paverkan fran
byggprocessen. De hade girna velat se t.ex. en klimatdeklaration som ett komplement
till lonsamhetskalkylen och energideklarationen for att kunna ta vil begrundade beslut
vid utlaning.

Sammanfattningsvis, beroende pa vem i fastighetsbranschen som du fragar samt
fastighetsbolagens storlek rdder det i nuldget delade meningar om fokus ska ligga pa
LCA eller LCC. Det ar oklart vem som bor gora LCA-berakningen. Flera personer ar
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inne pa att nagon form av direktiv och styrmedel till fastighetsdgarna skulle vara det
enklaste sittet att fa fler fastighetsigare att arbeta med LCA-fragan. Genom t.ex. en
branschgemensam eller nationellt utformad kostnad for koldioxid kan miljopaverkan
sedan komma med i fastighetsbolagens LCC-kalkyler.

Anser du generellt att det finns ett intresse att genomfora
energieffektiviseringsatgdrder inom ert foretag? Avspeglas detta i de kalkylmdssiga
forutsdttningar som ges 1 beslutet (t ex kalkylhorisont, avkastningskrav, etc.)? Finns
det ett glapp mellan vad som uttalas som ambition verbalt, och de
investeringsmdssiga ramarna?

Majoriteten av de intervjuade personerna anser att det generellt finns ett intresse att
genomfora energieffektiviseringsatgirder. Intresset kan variera mellan olika
fastighetsbolag. Det ar svart for fastighetsbolagen att veta om de kalkylmaissiga
forutsattningarna harmonierar med fastighetsbolagens energimal. I intervjuerna
framkom resonemang kring att energiomstallningen kan leda till forandrade
energipriser vilket innebar att bade kalkylforutsattningar och energimal kontinuerligt
kan beh6va anpassas och revideras.

Det finns nagra fastighetsbolag som inte har riktlinjer for kalkylforutsattningar i
lonsamhetskalkyler och intervjudeltagarna upplever att det finns ett behov av att skapa
en storre forstéelse i branschen kring de kalkylméssiga forutsattningarna for att skapa
trovardiga och jamforbara l1onsamhetskalkyler.

Vem i foretaget tar beslut om en energieffektiviseringsatgdrd skall genomforas eller
ej? Vem tar fram beslutsunderlaget? Ar energisakkunnig delaktig i framtagandet av
beslutsunderlaget? Finns en "mall” for ett beslutsunderlag som tas fram infor detta
beslut? Vilken vikt ldggs pa respektive aspekt i beslutsunderlaget? Finns ett behov av
att ta fram hjdlpmedel/mallar for beslutsunderlag, utover lonsamhetskalkylen?

Beroende pa fastighetsbolagets storlek och organisation sa ar det personer med olika
roller/befattningar som tar beslut om att en energieffektiviseringsatgard skall
genomforas eller ej. Beroende pa energiprojektets storlek finns det ofta en
attestordning som avgor vilken person som tar beslutet. Det vanligast forekommande
bland intervjudeltagarna var att forvaltare tar beslut om energieffektiviseringsatgarder.

De fastighetsbolag som deltog i intervjun har egenframtagna mallar for
beslutsunderlag, som framforallt anvands for energiprojekt som overstiger en viss
investeringsniva. Trots att flera av fastighetsbolagen har egna mallar for
beslutsunderlag ser majoriteten av intervjudeltagarna ett behov av att BeBo tar fram en
generell mall for beslutsunderlag.
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Det vanligast forekommande ar att konsulter, projektledare eller energicontrollers tar
fram beslutsunderlagen. Energisakkunnig ar vanligtvis delaktig i framtagandet av
beslutsunderlagen. I beslutsunderlagen lagger fastighetsbolagen framforallt vikt pa
ekonomiska aspekter (ex. investeringskostnaden, hyresrabatt/ hyrestillagg,
fastighetsvirde, finansiering, risker och l6nsamhet), motiv f6r genomforande,
ingreppets storlek och paverkan pa de boende.

I din uppfattning - var finns den storsta bristen vad gdller kunskap om
Ionsamhetskalkylering vad gdller energieffektiviseringsprojekt? Ar det ocksd den
“malgruppen” som framtida satsningar bor fokusera pa, eller dr det nagon annan?

I intervjuerna framkom att den storsta bristen vad géller kunskap om
I6nsamhetskalkylering vad géller energieffektiviseringsprojekt finns hos
foretagsledning, ekonomiavdelning och hos projektledare med budgetansvar for
byggprojekt. Ett fatal av intervjudeltagarna anser inte att det finns ndgon kunskapsbrist
och att kunskapen ar hogst hos de personer dar den behover vara hog. Framtida
kunskapshoéjande satsningar bor enligt intervjudeltagarna fokuseras péa att bjuda in
tekniker, ekonomer, projektledare, forvaltare och foretagsledning till gemensamma
utbildningar for att 6ka samverkan och forstaelsen for varandras kompetenser.

Ar det skillnad pé kunskapsnivén gdllande lonsamhetskalkylering for
energieffektiviseringsprojekt och andra typer av investeringar? Kan
kunskapsglappen stdrkas samordnat?

Grundliaggande kunskap om lonsamhetskalkylering anses kunna starkas samordnat.
Dock ar storre energieffektiviseringsprojekt komplexa investeringar dar aven fordjupad
energikunskap behovs vid lonsamhetskalkylering t.ex. kunskap om energiteknik,
energislag, energitaxor, energieffektiviseringspotential, risker m.m. Energi-
effektiviseringar ar langsiktiga investeringar som ofta har andra lonsamhetskrav an
andra typer av investeringar.

Vilken typ av insatser tror du skulle behovas for att stdarka kunskapen i branschen?

Utbildningsinsatser med inslag av berakningsovningar finns det ett uttalat behov av.
Omraden dar det finns ett uttalat behov av att starka kunskapen i branschen ar dels
beskrivning av hur vil ny teknik fungerar genom goda exempel si att fastighetsdgare
vagar vara innovativa och testa ny teknik och dels kunskap om angreppssitt t.ex. i
vilken ordning energieffektiviseringsatgiarder bor genomforas om inte allt kan utforas
samtidigt.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus

Vi har ett antal forslag pa insatser som vi ser som relevanta och som skulle kunna
genomforas inom ramen for/kopplat till BeBo. Hur bedomer ni dem?

Samtliga intervjudeltagare anser det som relevant att BeBo sammanstéller
lattillgangliga "goda exempel” pa hur andra fastighetsigare gjort. Ca tva tredjedelar av
de intervjuade aktorerna anser det som relevant att BeBo tar fram ytterligare
fortydliganden i handbocker eller skrivna viagledningar pa internet och att BeBo
arrangerar enstaka seminarium/workshops och kortare raknestugor (som i BeBos regi
idag, eller samordnat BeBo+Belok).

Vi har dven ett antal forslag pa insatser som skulle behéva arrangeras inom ndgon
annans verksamhet. Hur bedomer ni dem? Vilka aktorer ser ni som lampliga att
engagera for att genomfora dessa insatser? Vilka aktérer skulle kunna ta ansvar for
genomforande pa bdsta sdtt?

De utbildningsforslag som ansags som mest relevanta bland intervjudeltagarna som
skulle kunna arrangeras inom nigon annans verksamhet ar foretagsanpassade kurser
som kan kopas in pa begiran, klassrumsutbildning 1-2 dagar och instruktionsfilmer
som laggs upp pa internet. Interaktiv webbutbildning anses av de intervjuade aktorerna
inte vara den mest lampliga utbildningsformen.

Det anses viktigt att flera olika aktorer arrangerar utbildningsinsatser eftersom olika
aktorer nar olika malgrupper. De aktorer som intervjudeltagarna anser skulle ta ansvar
for genomforandet pa basta sitt ar branschorganisationer (t.ex. Byggherrarna, SABO,
Fastighetsagarna, EMTF) eller myndighetsfinansierade initiativ (t.ex. BeBo, Belok). Det
ar viktigt for fastighetsagarna att kursmaterialet har ett fastighetsagarperspektiv och att
kursledaren har god kunskap inom omradet.

Har ni ndgra andra medskick till hur vi kan foresla att arbetet drivs framat
framover?

Samverkan mellan olika aktorer ar viktigt for att na ut till en bredare malgrupp av
fastighetsdgare men dven for att det ska bli tydligare for fastighetsidgarna att olika
aktorer arbetar med olika saker mot samma gemensamma energieffektiviseringsmal.

Ska Sverige klara energieffektiviseringsmalet maste energieffektiviseringsatgarderna
finnas lonsamma. I dagsliaget genomfors endast en begransas andel av
energieffektiviseringsatgiarderna pga. den marknadssituation vi har idag med hoga
priser i anbud och forhallandevis ldga energipriser. Genom att skapa medvetenhet om
mervarden sd som klimatnyttan och hur mycket en energieffektiviseringsatgard kan
bidra till ett 6kat fastighetsvarde kan eventuellt motivet for genomforande starkas
nagot.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus

Akademin, Upphandlingsmyndigheten och Hyresgistforeningen vill girna samarbeta
mer med BeBo och Belok inom lonsamhetsomradet framo6ver. Akademin ser girna att
BeBo framover vid behov har en dialog med oberoende experter fran nagon av
fastighetsinstitutionerna pa t.ex. KTH eller LTH vid utveckling av verktyg och
hjalpmedel.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus

Behov identifierade pa BeBo medlemsméte

Pa BeBos medlemsmote den 15 november 2018 var fokus att diskutera vilka insatser
och aktiviteter som BeBos medlemmar ser som mest relevanta att BeBo fokuserar pa
att arbeta med under 2019. Med hjilp av applikationen Mentimeter fick de deltagarna
fastighetsbolagen lyfta sina forslag pa insatser inom fordjupningsomradet Lonsamhet
under 2019. De behov som fastighetsbolagen lyfte pa motet var:

e Kartldaggning av utbud och majligheter for “gron” finansiering for
fastighetsédgare av flerbostadshus. Den senaste tiden har det tillkommit fler
aktorer pa marknaden som erbjuder “gron” finansiering och fastighetsbolagen
efterlyser en sammanstillning av vad som finns pad marknaden.

o Littillgingliga exempel med erfarenheter och lardomar fran
energieffektiviseringsprojekt som andra fastighetsbolag genomfort. BeBo skulle
forslagsvis kunna samla in “goda exempel” fran olika fastighetsbolag och
sammanstélla dessa i dtgardskategorier pa BeBos hemsida. Fastighetsbolagen
onskar att de "goda exemplen” forutom energibesparingen dven innehaller
effektbesparingen, i de fall som det finns beraknat/ uppmatt i projekten.

Férslag till struktur for “goda exempel”

Bade intervjusvaren i denna forstudie och de forslag pa insatser som tagits upp av
medlemsforetagen pa BeBo medlemsméte pekar mot att det finns en efterfraga av goda
exempel. Att det finns en efterfraga av goda exempel konstaterades dven i BeBo
forstudien Goda exempel pd renovering av flerbostadshus av Ake Blomsterberg, 2017.

I BeBo-forstudien Goda exempel pa renovering av flerbostadshus foreslogs en generell
utformning av rubriker for BeBos “goda exempel”. Med utgéngspunkt i de foreslagna
rubrikerna och beskrivningarna av goda exempel fran Backa Rod, Brogérden och
Maratonvagen som finns beskrivna pa BeBos hemsida, har en mall for goda exempel”
tagits fram inom denna forstudie, se Bilaga 1. "Goda exempel”-mallen kan anviandas vid
insamling av fler goda exempel i ett framtida genomforandeprojekt. Ett forifyllt “gott
exempel” fran Eskilstuna Kommunfastigheter AB pa ett lonsamt energieffektiviserings-
projekt med merviarden har sammanstallts i den nya mallen och presenteras nedan.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas

llargrupp for energi

EPC-projekt bostader Eskilstuna

FOKUS

ATGARD

LONSAMHET

VINST

Fastighetsigare

Kontaktperson

Verksamhet

Plats

Nybyggnadsar

Renoveringsar

Status fore
renovering

Varmesystem

Ventilation

Garanterad reduktion av energianvindning med 20 % under
en 10ars period. Méalsattning att uppna energi- och

miljomal.

Installations- och klimatskalsdtgarder

Lonsamhetskrav pa dtgarder var 10 ars aterbetalningstid
vilket styrde typ av atgarder.

Forbattrade forutsiattningar for att na energimal,
utbildningspaket med fokus pa drift, fordndrat arbetssatt
genom Gversyn av rutiner, digital rondering och

optimeringsgrupp.

Eskilstuna
kommunfastigheter AB

Helen Aristondo
Magnusson,
Energicontroller,
Eskilstuna
Kommunfastigheter AB

Bostadsforetag

Eskilstuna

1947-1994

2015-2016

Tekniskt
underhéllsbehov

Fjarrvarme fore och efter
renovering

Inga systembyten for
ventilation

Eskilstuna Kommunfastigheter AB har genomfort ett
Energy Performance Contracting (EPC)-projekt i en
tredjedel av sitt fastighetsbestdnd. De flerbostadshus
som valdes ut for att ingd i EPC-projektet var beldgna
i omraden med hog energianvindning. Forutom en
hog energianvindning hade byggnaderna ett stort
tekniskt underhallsbehov. EPC-projektets mdl var en
garanterad 20 % reduktion av energianvdndningen,
att atgdrda tekniskt uttjinta system, arbeta mer
proaktivt med wunderhall, héja kompetensen i
organisationen och forbdttra inomhusklimatet for
hyresgdsterna.
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Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus

Energieffektivisering

EPC ar en affirsmodell som innebér att entreprenoren tar
ansvar for och garanterar en viss energibesparing.
Projektet bestod av tre faser som entreprenoren ansvarade
for vilka var 1) Analys och utveckling, 2) Genomférande och
3) Garanti och uppf6ljning.

Lonsamhetskravet pd atgdarderna i projektet var 10 ars
aterbetalningstid vilket styrde typen av atgirder till mer
installationsatgiarder och firre byggnadsatgirder. Genom
paketering av byggnader i fastighetsbestdndet kunde mer
Ionsamma atgiarder i en viss byggnad hjilpa till att
finansiera mindre l6nsamma atgéarder i en annan byggnad.
De atgdrder som genomforts ar injustering virmesystem,
injustering ventilation, komplettering av isolerglas péa
insidan av fonster, tillaggsisolering av vindar, IMD
varmvatten, vattenbesparande armatur, byte av styr med
uppkoppling till 6verordnat system, byte av franluftsflaktar
till EC, installation av referensgivare for
inomhustemperatur och byte tryckstyrda pumpar for
varme och varmvattencirkulation.

Energi- och effektbesparing

Berdknad energibesparing ar 20 procent garanterad ar 17
procent. Det motsvarar omkring fyra procents besparing
pa Kommunfastigheters hela bestédnd. Till och med
oktober 2018 har projektet nétt en energibesparing pa 18
procent.

Lonsamhet

Projektets totala grundinvesteringskostnad &r 45-56
miljoner kr. Energikostnadsbesparingen berdknas bli 3-4
miljoner kr/ar. Berdknad aterbetalningstid &r 10 ar.

Mervirden

Genom projektet har 4ven andra mervéarden an forbattrade
forutsattningar for att na energimal erhéillits bl.a. ett
forbattrat arbetsséitt genom Gversyn av rutiner, utbildning
med fokus pa kontinuerlig drift, digitalisering av
ronderingar med en Dbesiktningsapp, vilket gett
fastighetsbolaget bittre kontroll och méjlighet att f6lja upp
och forebygga underhall.

Hyresgister

Kommunikationen med hyresgédsterna skedde till stérsta
del via aviseringar. Atgirderna var inte av den dignitet att
evakuering var nodvindig. Fastighetsbolaget delade ut
broschyren ”Sa fungerar varmen och ventilationen i din
lagenhet” om hyresgidsterna horde av sig om
inomhustemperaturen. Hyresgisterna upplevde att det var

manga entreprenorer som samtidigt skulle ha tilltrade till
deras lagenheter. Det hade varit bra om fastighetsbolaget
hade haft en byggsamordnare i projektet som hade kunnat
uppratthalla dialogen med hyresgasterna.

Erfarenheter och lirdomar

En viktig lardom &r att i tidigt skede kontrollera och
bestaimma vilka villkor som géller for energibesparings-
garantin och att sidkerstilla att den verkliga
energibesparingen frdn EPC-projektet gar att maita i
uppfoljningsfasen. Det finns annars en risk att det uppstar
diskussioner i uppfoljnings-fasen t.ex. att
temperaturgivare justerats upp av hyresgaster eller att
atgirder utforts av fastighetsbolaget vilka paverkat EPC-
projektets energibesparingspotential.

En annan lardom éar att det ar viktigt hur man tillsatter
arbetsgrupper bl.a. genom att blanda kompetenser och
erfarenheter i arbetsgruppen men é&ven att det &r
fordelaktigt om en byggprojektledare haller i projektet.

En positiv lardom frén projektet dr att genom att paketera
ett energieffektiviseringsprojekt till att omfatta mer 4n en
byggnad erhélls finansieringsmojligheter for
genomforande av mindre lonsamma atgarder som enskilt
inte skulle ansetts 16nsamma.

Nagra viktiga erfarenheter som fastighetsbolaget tar med

sig fran projektet:

e  Arbeta med energiprojekt i ett omrade i taget

e  [Ett storre energiprojekt kraver stort engagemang fran
personal

e  Kommunikation internt och externt ar viktigt

e Att kunna sirskilja uppmitt energibesparing fran
atgiarder i EPC-projektet och atgidrder som utfors i
egen regi

e  Stort projekt ger fokus pa energifrigan

e  Setill att man fir med ritt saker i avtalet
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bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus

Slutsatser och rekommendationer

Mer in hilften av de intervjuade personerna stiller sig bakom formuleringen i
forstudiens syfte, dvs. att fler energieffektiviseringsatgarder skulle genomféras om
kunskapen om lonsamhetskalkylering i branschen var storre. De intervjuade
personerna upplever kunskapsgap i organisationen inom bland annat kommunikation
och samverkan samt vad géller forstaelsen for varandras kompetenser. Framtida
kunskapshoéjande satsningar bor fokusera pa att skapa majligheter till samverkan och
samarbete genom att bjuda in tekniker, ekonomer, projektledare, forvaltare och
foretagsledning till gemensamma utbildningar.

Enligt intervjusvaren ar en viktig anledning till att energieffektiviseringsatgarder inte
genomfors, forutom kunskapsgapet, att atgarderna faktiskt inte dr lonsamma. Dels
eftersom marknadssituationen idag innebar hoga priser pa atgiardsarbetet, men dven
eftersom energi ar forhallandevis “billigt” i Sverige i dagsldget. Energieffektivisering
kan ibland beh6va betraktas ur ett bredare perspektiv t.ex. genom att mervarden (ex.
samhallsnytta, klimatnytta, 6kat fastighetsvirde) tas med i beslutsunderlaget men da
utanfor lonsamhetskalkylen.

De insatser som bedomdes som mest relevanta att genomfora framéver, bade av
intervjudeltagarna och deltagare pa BeBo medlemsmote, handlar alla om att
vidareutveckla och né ut bredare med den kunskap som finns inom BeBo idag:

Sammanstillning av lattillgdngliga goda exempel” pa hur andra gjort som férutom
energikostnadsbesparing dven innehéller effektkostnadsbesparing och mervarden
som starker affiren. En mall for "goda exempel” har tagits fram inom denna
forstudie som kan anvandas vid vidare insamling av fler "goda exempel”.

Enstaka seminarium/workshops och kortare raknestugor (som i BeBos regi idag,
eller samordnat BeBo+Belok)

Fortydliganden i handbocker eller skrivna vigledningar tillgangliga pa internet
Instruktionsfilmer som fastighetsdgare enkelt kan hitta pa internet

Kartlaggning av utbud och forutsattningar for “gron” finansiering

De utbildningsforslag som ansdgs som mest relevanta bland intervjudeltagarna som
skulle kunna arrangeras inom nagon annans verksamhet ar foretagsanpassade kurser
som kan kopas in pa begiran, klassrumsutbildning 1-2 dagar och instruktionsfilmer
som laggs upp pa internet. De aktorer som intervjudeltagarna anser som mest lampliga
att engagera for att genomfora kunskapshgjande insatser ar branschorganisationer (ex.
Byggherrarna, SABO, Fastighetsiagarna, EMTF) eller myndighetsfinansierade initiativ
(ex. BeBo).
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For att na ut bredare dven till icke BeBo-medlemmar foreslas att aktiviteter inom BeBo
kommuniceras i samarbete med andra branschorganisationer. BeBo och Belok
rekommenderas framover underséka samarbetsmojligheter inom 16nsamhetsomradet
med akademin, Upphandlingsmyndigheten och Hyresgistféreningen.
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Bilaga 1 BeBo-mall fér goda exempel
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