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Forord

EPC - ENERGY PERFORMANCE CONTRACTING har visat sig vara ett mycket
framgéngsrikt sitt att arbeta med energieffektivisering. Flera kommuner,
landsting och statliga fastighetsorganisationer har goda erfarenheter vilket
de tidigare UFOS-projekten Energy Performance Contracting — en balansakt
for besparing med garantier (2007) och EPC ger gott resultat — diskussion om
framgdngsfaktorer och EPC (2011) visat.

Det har skett en utveckling av EPC-modellen frimst i konsult- och
entreprendrleden baserad pé deras erfarenheter. Det finns dirfér ett behov
hos bestillarsidan av att tillvarata dessa erfarenheter. Vad skulle de vilja
andra pa? Vilka delar 4r mest centrala? Vilken kunskap behévs innan man
handlar upp? Olika val ger olika konsekvenser, vilka dr de goda strategierna?
Syftet med detta projekt har séledes varit att samla in kunskap och erfa-
renheter fradn genomférda EPC-projekt ur ett bestillarperspektiv, diskutera
olika strategier och vigval och att ta fram ett bestillarstéd. Mélgruppen fér
projektet ir bestillare som ska genomféra ett EPC-projekt och har en del
bakgrundsinformation men behéver fordjupa sig ytterligare.

Skriften har initierats och finansierats av Utveckling av fastighetsféreta-
gande i offentlig sektor (UFOS). Har ingar Sveriges Kommuner och Landsting,
Akademiska Hus, Fortifikationsverket samt Samverkansforum for statliga
byggherrar och férvaltare genom Statens fastighetsverk och Specialfastigheter.
Detta projekt har ocksa stéttats ekonomiskt av Energimyndigheten.

Skriften &r férfattad av Jon Leo Rikhardsson, Viti Affarsutveckling AB.
Till sin hjilp har férfattaren haft en styrgrupp som medverkat i arbetet,
bistatt med material och lamnat virdefulla synpunkter. Styrgruppen har
bestétt av Johan Kristiansson, Sankt Kors Fastighets AB; Roland Larsson,
Akademiska Hus; Krister Johansson, Umed kommun; Mattias T6érnell, Ener-
gimyndigheten; Natalie Adilipour, Energimyndigheten och Hans Isaksson,
K-konsult och Energimyndigheten.

Magnus Kristiansson och Jonas Hagetoft, Sveriges Kommuner och
Landsting, har varit projektledare.

Stockholm i april 2013
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Sammanfattning

SYFTET MED DENNA SKRIFT har varit att samla in kunskap och erfarenheter
frén genomférda EPC-projekt for att peka ut férbéttrings- och utvecklings-
mojligheter inom EPC-omradet.

EPC har funnits pd marknaden i drygt 10 r men relativt fa av de
offentliga fastighetsigarna har anvint arbetssittet. De ambiti6sa energi-
och klimatmalen for &r 2020, och inte minst &r 2050, innebir att kreativi-
teten maste 6ka kraftigt. Ett utvecklat EPC skulle kunna bidra med en del
av 18sningen. Sett till antalet kvadratmeter dar EPC har genomforts och
den ekonomiska livslingden fér den teknik som anvinds i fastigheterna,
kommer det att ta alldeles for 1ang tid med dagens takt och dagens syn pa
EPC att n8 energi- och klimatmalen. Det finns idag flera referenser och
goda exempel men #ndé "flyger” inte EPC. Fragan &r varf6r? Hur kan vi
utveckla EPC sé att metoden anvinds av flera fastighetségare i framtiden
och dirmed bidra mer till att energi- och klimatmalen n3s?

Den forsta fragan dr vad EPC egentligen bestar av? EPC har alltid upp-
fattats som en helhet, en sammanhingande process som oftast beskrivs med
Fas 1, Fas 2 och Fas 3. I denna skrift vill vi bryta ner de olika faserna och visa
deras innehall. Syftet &r inte att utveckla en ny modell f6r EPC utan att
visa pa olika synsitt samt framhalla de olika tjinster som finns inom EPC-
modellen. Vi har d4rfér valt en annorlunda uppdelning av processen. Vi har
en Forberedelsefas, Upphandlingsfas och Genomforandefas.

Bestillaren kan genom att i Férberedelsefasen arbeta systematiskt med
sina mal fér projektet, stilla helt andra krav pa bdde EPC-konsulter och
framtida entreprenérer. Upphandlingsfasen genomfors som idag med undan-
tag for modellbyggandet som styrs mer av mél framtagna i Forberedelsefasen.

Genomforandefasen ir den fas som traditionellt beskrivs som Fas 1, Fas 2
och Fas 3. Vi kan betrakta denna fas som en palett med tjinster som bestil-
laren kan utnyttja i olika grad och framfér allt i annorlunda ordning 4n de
tidigare Fas 1, Fas 2 och Fas 3 som ir det traditionella EPC. P3 s sitt kan bestil-
laren utveckla de olika delarna av EPC-modellen och skapa sin unika modell.
Detta innebir betydligt stérre kreativitet och flexibilitet 4n i dagens EPC.
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Vi har valt att utveckla EPC-modellen, inte genom nya banbrytande
18sningar eller hiftiga modeller, utan genom att anvinda den stora dynamik
som redan finns i modellen. S& hir ser var nya EPC-modell ut:

Syftet med denna skrift ir att lyfta fram synsitt och méjligheter hos
bestillarna, f6r att stirka deras roll i kommande EPC-projekt.

D
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Inledning

Fastighetsagarnas utmaningar

Eftersom potentialen i ett EPC-projekt kan bli vildigt stor dr det viktigt att
se EPC och dess utveckling i ett vidare sammanhang med fastighetsigarnas
langsiktiga utmaningar. EPC bygger pé att entreprendren kommer in i ett
tidigt skede i projektet. Dérfor dr det dnnu viktigare att se sambandet mel-
lan de kritiska omradena och den modell bestillaren utvecklar for sitt EPC-
projekt. Vi har dirfér utifrin EPC- perspektivet, 6versiktligt delat upp de
offentliga fastighetsigarnas utmaningar i befintlig bebyggelse de nirmaste
10 dren. Dessa 4r:

e Underhdll. Den stdrsta utmaningen fér de flesta offentliga fastighetsi-
gare inom samtliga kategorier. For de flesta dr det bade frigan om tek-
niskt underhall av system och det stérre strukturella underhallet sdsom
stomme, ledningsnit, vatutrymmen med mera.

o Anpassning av lokaler vid verksamhetsfordndringar. Vid dndring av loka-
lernas anvindning 4r kostnaden for teknikanpassning ofta den storsta
utgiftsposten.

e Energi- och klimatmadl (2020, 2050). Hur kan investeringskalkylen paverkas
av detta? Tar vi annan hinsyn, stiller andra avkastningskrav?

o Finansiell kapacitet. Allt fler kommuner och landsting tvingas till tuffa
prioriteringar av 1angsiktiga investeringar i sina fastigheter. Dessa ta-
ganden #r den enskilt stérsta och tyngsta posten i balansrikningen och
kriaver mer kapital pa sikt.

Kallor

Denna skrift dr baserad pa fyra olika typer av killor:
1. Inlisning av befintligt material om EPC. Studier av EPC har gjorts av
bland andra Energimyndigheten, UFOS och Miljéstyrningsradet. Syftet
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i flera av rapporterna har varit att tydliggéra vad EPC ir. Genom att

beskriva de EPC-projekt som olika bestillare har genomfort har man

visat det traditionella sittet att genomfora ett EPC. Detta ir viktigt som

utgdngspunkt dven fér denna skrift.

. Intervjuer av bestillare som har genomfért EPC-projekt. Huvudfokus i

intervjuerna har varit att ta reda pa hur bestillarna skulle ha genomfért

ett EPC projekt idag med den kunskap och de erfarenheter de nu har.

Intervjun har fokuserat pa féljande omraden:

o Forberedelse och forstudiefas

o Utformning av forfrigningsunderlag

e Uppfdljning av resultat

De enskilda intervjuerna redovisas inte separat. De finns i den 16pande

texten och redovisas under avsnittet "EPC igar”.

. Intervjuer med EPC-konsulter (som #r bestillarstdd) och energitjinste-

foretag som genomfér manga av projekten. Huvudfokus har varit att fa

deras syn pa utvecklingspotentialer av EPC-modellen:

e Hur kan EPC utvidgas och paverka fler av bestillarens fastighetsfragor?

o Hur resonerar ni kring investeringshorisont, avkastning och underhall?

e Vilka dtgirder kan man vidta idag och vilka ska man genomféra
imorgon?

Konsulternas idéer finns med i avsnittet "EPC imorgon”.

. Tva utvecklingsworkshops har hallits med projektets styrgrupp som

bestar av erfarna EPC-bestillare.
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KAPITEL 2

EPC-modellens utveckling i Sverige

EPC HAR FUNNITS LANGE men anvindningen har de senaste 7-8 aren 6kat
snabbt bland offentliga fastighetsigare. Modellen har ocksé utvecklats allt-
eftersom projekt upphandlats och genomférts. Nedan féljer en 6versiktlig
genomgang av denna utveckling.

EPC igar

EPC hos offentliga bestillare tog fart mellan 2006-2009. Det var ett nytt
kreativt sitt att hantera de ofta olosliga problemen med budgetmedel och
behov. De modeller som anvindes fokuserade mycket pa tekniska 16sningar
och korta dterbetalningstider pa cirka 7—g &r. EPC-konsulterna (som &r
bestillarstdd) hade fardiga dokument och strukturer vilket ofta ledde till att
bestillarna blev mindre aktiva och inte hade full kunskap om modellen och
vad som ingick i den. Fér EPC-entreprendrerna blev detta tydligt genom
att upphandlingar hos olika bestillare i stort sett sdg likadana ut. Mal,
ramar och dokumentation var till stor del lika i projekt efter projekt, trots
helt olika kunder. I skriften Energy Performance Contracting — en balansakt
for besparingar med garantier (2007), beskrivs EPC som en affirsmodell dir
drivkraften ar: "Att genomféra alla I16nsamma energieffektiviseringsatgir-
der pa ett sa tidseffektivt sitt som mojligt!” I skriften beskrivs ocksé de tre

huvudfaserna:

Fas 1 Fas 2 Fas 3
Projekt- Projekt- Projekt-
utveckling genomférande uppfoljning
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e Fas1 - Projektutveckling. En entreprentr genomfér en analys av fastig-
hetsbesténdet och tar fram underlag for dtgirder, besparingar, kostnader,
utbildningsbehov med mera.

e Fas 2 — Projektgenomfdrande. Samma entreprendr genomfor de éverens-
komna atgirderna och utbildar driftspersonalen.

e Fas 3 - Projektuppféljning. Samma entreprendr lamnar en besparings-
garanti for hela dterbetalningstiden fér att sikerstilla att investeringen
kan aterbetalas.

Under varje fas hade dessa EPC-projekt tydliga fokusomréden:

Fas 1. Kort genomférandetid, dokumenterade metoder och verktyg,
lagsta pris for analysarbetet.

Fas 2. Aterbetalningstid pa 7-9 ar, kortast genomfdrandetid, dokumen-
terat erfaren organisation.

Fas 3. Lagsta pris, bestillaren ansvarar for optimeringen, entreprendren
skapar rutindokument f6r det arbete som bestéllaren ska genomféra, sam-
verkansmodeller.

Fokus hamnade p3 ligsta pris i de olika faserna och kortast tid for
genomfdrande av fas 1 och fas 2. Aterbetalningstiden kan jaimféras med
ett avkastningskrav pa cirka 12-15 procent, vilket i en offentlig verksamhet
kan betraktas som vildigt hégt (l4s ett mer utvecklat resonemang kring
avkastningskrav pé sidan 27). Dock har det genomforts ménga EPC-projekt
enligt denna modell som oftast varit vildigt lyckade och levt upp till de
forvantningar som funnits.

Som alla affirsmodeller méste EPC-modellen utvecklas i takt med att
marknaden mognar. Kundernas kunskap om EPC ir idag betydligt storre
an for 7-8 ar sedan. Darmed 6kar férvintningarna och kraven men dven
variationen i projekten.

Sju erfarenheter fran bestillarna

[ syfte att finga upp den utveckling som har skett har flera bestillare inter-
vjuats. Syftet har varit att ta reda pa om de med den kunskap de fatt under
projektgenomférandet, har sett brister och utvecklingsmaijligheter i EPC-
modellen. Féljande sju huvudomraden har identifierats:

Férberedelserna infor projektet och didrmed utformningen av projektet

I de flesta fall har en konsult eller entreprendr varit med fran bérjan och
paverkat/styrt projektet. De flesta bestéllare hade liten eller ingen kunskap
om EPC frén borjan och hade svirt att uppskatta vilken organisation som
behévdes och den tid som krivdes fér genomférandet. Med den kunskap de
har idag hade de flesta bestillare utvecklat sitt projekt annorlunda. De hade
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kunnat styra férberedelserna infor projektet betydligt bittre och dirmed
paverkat mal, dokumentation och kriterier.

Malbild

Eftersom de flesta projekten har vuxit fram ur behovet av teknisk moder-
nisering och pa grund av minskade budgetmedel, har maélbilden varit foku-
serad mot teknik och de energibesparingar som ny teknik kan ge. Med den
kunskap som bestillarna har idag hade mélbilden blivit mer detaljerad och
forfinad med fler dtgirdsomraden.

Dokumentationskrav i Fas 1

Kraven pa dokumentation har varit mycket varierande i de olika projekten.
Vissa projekt har haft mycket detaljerade tekniska dokumentations-

krav medan andra varit vildigt sparsamt dokumenterade. Ett gemensamt
problem ir att det varit svart att, utifrdn de rapporter som leverantérerna
har skapat, kvantifiera vad som levereras i projekten. Detta har ménga
bestillare uppfattat som besvirande. Rapporterna i Fas 1 utgér underlag fér
den bestillning som gors. Bestillarna har ofta haft svart att f3 klarhet i vad
som byts ut och didrmed kunna virdera hur l16nsamt projektet ar. En bittre
struktur pd dessa samt en 6ppnare dialog med entreprendrerna ses som
utvecklingsomréden.

Egen dokumentation, kunskapsoverforing och tid i Fas 1

Den egna dokumentationen och kunskapséverféringen till entreprendren
under Fas 1 har stillt stora krav pa tid och kunskap hos bestillaren. Efter-
som de flesta projekten har haft kortast tid for genomférande av Fas 1 frén
entreprendrens sida som ett utvirderingskriterium, har tidspressen varit
stor dven hos bestillaren. Detta har varit svart att méta. De flesta bestéllare
har inte varit inférstddda med vad som krivs av dem i form av kunskaps-
Sverforing i Fas 1. Det dr inte bara dokumentation som ska 14mnas 6ver utan
mingder med detaljkunskap om fastigheternas status och tillginglighet till
olika utrymmen och olika genomgangar. Det har tagit vildigt mycket tid
och stillt stora krav pa bestillarens driftsorganisation.

Samtliga intervjuade bestillare siger att om de genomforde ett EPC idag
sd skulle Fas 1 f4 ta ordentligt med tid. Denna fas skulle till och med kunna
delas upp i flera delar fér att fa tid for dialog och genomarbetade férslag
pa atgirder. Fas 1 ska inte forceras fram utan analyserna, atgirdsférslagen
och diskussioner om dessa samt eventuell utveckling, maste fa ta tid for att
projekten ska bli s& bra som méjligt.
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Avtalshandlingar

Avtalshandlingar har i vissa projekt tagits fram under projektets géng i
samrdd med entreprendren. I andra fall har dessa funnits som férslag i
modellen redan frén bérjan. De flesta bestillare upplever i efterhand att det
funnits brister i handlingarna och att dessa borde ha anpassats bittre till det
specifika projektet.

Starkt fokus pa teknik och pay off-tid

EPC har haft ett starkt tekniskt fokus. Den "meny” av l6sningar som domi-
nerat samtliga EPC projekt ser ut pé f6ljande sitt:

e Ventilation

e Virme/Undercentraler

e Styr- och reglerutrustning

e Vattenbesparingar

e Belysning

¢ Vindsisolering

e Utbildning av driftsorganisation

Flera av de intervjuade bestillarna har funderat 6ver mojligheterna att
utdka atgirderna ovan med till exempel fénsterbyten och andra byggétgir-
der. De hinder som ndmnts &r att kostnaden fér denna typ av atgirder ér
hog och energibesparingen 18g, och ddrmed minskar incitamentet att képa
detta av en energitjinsteleverantor, istillet for att genomféra ett traditio-
nellt byggprojekt.

Fas 3-avtal

De flesta Fas 3-avtal bygger pa att bestillaren ansvarar for genomféran-
det av den optimering som leder till besparingarna. Detta gérs genom att
entreprendren stiller krav pa bestillaren i en rutinbeskrivning for den
tekniska driften. Bestillarna har didrmed tagit pa sig ett ansvar som i ménga
avseenden #r svart att uppfylla och riskerat sjilva besparingen. Flera av
bestillarna upplever det hir som svart att hantera. Vid férindringar av
lokalernas anvindning krivs justering av den baslinje som ligger till grund
for alla berdkningar av besparingar. Justeringen gors av entreprenéren och
bekostas av bestillaren. Ju fler &ndringar som gjorts desto svarare ir det att
hitta tillbaka till det ursprungliga avtalets villkor. Fas 3 som &r den langsta
fasen i projektet avslutas i fértid av flera bestillare.

Rollférdelningen mellan bestillare och entreprendr har varit diffus i flera
projekt. Grinsdragningarna mellan EPC-projektet och befintliga instal-
lationer blir vildigt manga och EPC-leverantorerna kriver ofta omfattande
driftrutiner och rapporter. Detta har lett till madnga méten och diskussioner
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som kostat bade tid och pengar att administrera. Bittre rollférdelning och
6verlimnande fran entreprendr till bestillare &r omradden som behéver
utvecklas.

EPC idag

Under de senaste tva dren har det dykt upp nya upphandlingsmodeller pa
EPC-marknaden. Utvecklingen dr bra och nédvindig, men stirker inte
bestillarnas kunskap och didrmed 6kar obalansen pa marknaden. Principerna
ir till storsta delen desamma som tidigare men med olika malfokus. Upp-
handlingen bygger pa 3 faser med likartat innehall som i tidigare projekt.

Fas 1

Fas 1 handlas upp med fokus pé organisation, metod, kompetens och
atgirdsférslag. Dock har tid f6r genomfdrande och pris fatt betydligt
mindre paverkan enligt utvirderingen. Aven upphandlingar som bestar av
Fas 1i flera steg forekommer. Dessa bérjar med de enkla atgirderna som ger
energibesparingar (low hanging fruits) och sedan bearbetas fastigheternas
totala potential och behov successivt.

Fas 1 kan dirfér ta 1ang tid och den totala besparingen som astadkoms
stegvis, riknas ihop och blir entreprendrens totala kalkylerade besparing.

Fas 2

Langre och mer projektanpassade avkastningskrav/payoff 4n tidigare till-
1ats. Mer fokus liggs pa timpriser, paslag och avkastning. Nu férekommer
dven ramavtal som innebir att genomférandet kan ta ldngre tid 4n i tidigare
EPC-projekt.

Fas 3

Denna del 4r den som har dndrats minst. Dock finns idag modeller som
lagger ansvaret for optimeringen och att besparingarna uppnas pa entrepre-
noren. Samverkansmodeller och rapporteringar ar i stort sett oférindrade
sedan de tidiga EPC-projekten.

Sammanfattningsvis kan konstateras att EPC-modellen har utvecklats en
hel del under de senaste 7-8 &ren. Vi har gétt frin en tekniskt fokuserad
16sning med korta payoff-tider och fokus pé snabbt genomforande till en
mer fastighetsekonomisk modell med lingre samarbete och mer flexibilitet
i 16sningarna. [ grunden ir dock delar av modellen relativt ofériandrad och
har fortfarande ett rykte om att var en tung, svir och komplex affirsmodell
att jobba med.
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EPC imorgon

SYFTET MED DETTA KAPITEL ir att peka p& mojligheter till utveckling av
EPC f6r morgondagens energitjinstemarknad. EPC har gétt fran att vara ett
okint och nytt sitt att arbeta till en affirsmodell som fler och fler offentliga
fastighetsigare anvinder sig av. Det innebir att energitjinsteféretagens
affarsutveckling inom omradet vixer och att fler entreprenérer vixer fram.

En marknad eller en affdrsmodell har en viss livsldngd eftersom 16sning-
arna och arbetssitten blir omoderna och dirfér behéver utvecklas. Fér 7-8
ar sedan var EPC den enda energitjinsten som tydligt hade definierats som
en affirsmodell gentemot offentliga bestillare. Under den tid som har gatt
sedan dess har mycket hint pd den 6vriga energitjinstemarknaden. EPC var i
borjan unikt och bestillarna hade ingen eller dalig kunskap om energitjinster
och vad sddana kunde innebéra. Idag 4r marknaden betydligt mer mogen med
hogre kunskapsniva och dirmed ckade krav fran bestillare.

Sverige har linge gitt i brischen for energieffektivisering jamfort med
manga linder i Europa och de politiska méalen har varit och dr hogt stillda.
Det har framférallt lett till tva saker. En hogre medvetenhet hos fastighets-
dgare, samt ett dkat allmint medvetande om miljé och energi. Med det f6l-
jer okat tryck frdn brukare, kunder och politiker pé att vara fastigheter ska
bli miljdanpassade. Detta visar sig bland annat i den 6kning av energi- och
miljécertifierade fastigheter vi ser idag.

Energitjinstemarknaden ir uppdelad i m&nga olika tjinster och manga
som arbetar med teknisk tjinsteforsiljning har energi som en del av sitt
erbjudande. Det gor att "bruset” 6kar och det krivs mer nytinkande for att
tringa igenom. Detta giller inte bara tekniska 16sningar utan 4dven de olika
affirsmodeller som finns pd marknaden, till exempel EPC.

EPC har hittills haft begrinsat fokus eller anvindningsomrade vilket
konstaterats i avsnittet om "EPC igér” och "EPC idag”. EPC som affirsmodell
har haft sin utgngspunkt i teknisk modernisering av fastigheterna. Detta
ir forstieligt eftersom aldern pa de tekniska installationerna generellt dr
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vildigt hég och behovet av upprustning stort, samtidigt som underhalls-
budgeten i regel inte kan ticka detta. I detta avseende 4r EPC den "perfekta”
16sningen.

Den fraga vi méste stilla oss d4r om detta perspektiv ska gilla dven fram-
Sver? Fragan ir delvis besvarad genom det som framkommit av intervjuerna
i denna skrift men 4ven i andra tidigare studier. Det behovs utveckling
inom flera omraden av EPC-modellen.

[ manga offentliga organisationer har kapitalkostnaden och energi-
kostnaden bytt plats som den dominerande kostnadsposten. Réntorna har
sjunkit stadigt de senaste tio dren medan energipriserna har stigit i samma
utstrickning. I ljuset av detta har EPC varit lyckosamt eftersom fokus ham-
nade p8 energianvindningen i fastigheterna och hur denna kunde minskas.
Idag 4r bilden mer komplex d& det 4r mera évergripande klimat- och miljo-
fragor som borjar dominers, till exempel:

e Hallbarhetsmaél (ekonomiska, sociala och miljémassiga)
e Energimal 2020/2050
o Olika miljécertifieringar som LEED, BREEAM, Green Building med flera.

Detta andrar behoven av energitjinster i stort men i synnerhet f6r EPC-
modellen som maste utvecklas for att mota dven dessa krav.

Sett till den totala mangden kvadratmeter i offentligt dgda fastigheter
finns det mycket kvar att géra. Det fokus pa klimat och milj6 som hela tiden
Okar och stiller krav pa fastighetsigarna kommer att medféra att behoven
av affirsmodeller och 16sningar 6kar kraftigt.

Det ir viktigt att podngtera att EPC-modellen har visat sig fungera bra
och gett effekt i virde, kunskap och komfort. Samtliga bestéllare som har
intervjuats i denna studie har varit néjda med utfallet i sina projekt och
andra undersékningar stirker den uppfattningen.

Utéver EPC-projekten har det genomforts ménga mindre energieffek-
tiviseringsprojekt med bra resultat, d&ven om de 4r mer blygsamma och mer
begrinsade 4n EPC-16sningarna.

Nir vi har studerat EPC-modellen har vi fokuserat pa det faktum att
den innehéller ménga delmoment och tjinster som kan kombineras och
anpassas pa ménga olika sitt. Detta ger stort utrymme for att anpassa EPC-
modellen individuellt och utveckla och férbittra bestillarens fastighetsbe-
stdnd fran olika perspektiv.

Fér att utveckla morgondagens EPC har vi dirfér tagit fasta pa model-
lens dynamik i dess olika faser och de olika tjanster som inryms i modellen.
Genom att bryta ner och analysera de olika faserna i EPC pa ett annorlunda
sitt, har vi kunnat titta p modellens bestdndsdelar dels som en &vergri-
pande process och dels som flera enskilda processer/tjinster.
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En ny EPC-modell

EPC ses oftast som en sammanhéllen process som innehéller en méngd
aktiviteter. Fokus har ofta varit pa Fas 1, Fas 2 och Fas 3. Vi har valt att lyfta
den 6vergripande processnivén ytterligare ett steg och vill dela upp EPC i
féljande processteg:

Férberedelsefas Upphandlingsfas Genomférandefas

Den viktigaste delen av projektet dr Firberedelsefasen. Det dr hir som
bestillaren skapar sitt unika projekt. Dirfér dr det viktigt att i denna fas
arbeta p4 ett malmedvetet och strukturerat sitt.

Nir bestéllaren har genomfért en strukturerad forberedelsefas dr det
dags att ga vidare till Upphandlingsfasen. Hir ska bestillarens vision och mal
for projektet struktureras ner till handlingar, utvirderingskriterier och mal-
lar. Det &r viktigt att hela tiden héalla fokus pa férberedelsefasens innehall
och skapa en modell som aterspeglar bestillarens intentioner.

Efter upphandlingsfasen kommer Genomforandefasen. Med en samman-
hingande forberedelsefas och upphandlingsfas, ska bestillaren nu ha en
entreprendr att samverka med i ett vil utvecklat EPC- projekt. Huvuddelen
av Genomforandefasen 4r "de gamla” Fas 1, Fas 2 och Fas 3.

Kanon Forvaltnings AB

Vi kommer nu att behandla de olika faserna steg for steg och visa hur
bestillare kan bygga upp ett eget unikt EPC-projekt. Vi kommer att fa sill-
skap med det (fiktiva) kommunalt dgda féretaget Kanon Férvaltnings AB.
Foéretagets ledning bestér av féljande personer:

VD Tanja, Ekonomichef Niklas, Fastighetschef Per, Teknisk chef Gunilla
och Energicontroller Janne.

Féretaget dger fastigheter med tyngdpunkt pd kommunala verksamhets-
lokaler som exempelvis skolor, férskolor och kontor. Bestdndet pé 147 ooo
kvadratmeter #r blandat, bdde i friga om byggar och teknisk standard. Fére-
tagets vision &r f6ljande:

"Ett liv pd landet, néira staden”.

Visionen bygger pa fyra hornpelare: Miljs, Trygghet, Oppenhet och Stabilitet.
Styrelsen har beslutat om féretagets klimat- och miljéomal. De mél som

direkt avser fastigheterna ir:
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Overgripande miljomdl
e Vira fastigheter ska ha minimal miljépaverkan.
e Viska erbjuda lokaler i samklang med naturen.

Miljomal

e Inga fossila brinslen ska anvindas fér uppviarmning.

e All el ska vara gron.

o Fastigheter ska ligga 20 procent under branschsnittet nir det giller energi-
anvindning,

e Ar 2020 ska vi ha sinkt var energianviindning med minst 30 procent jam-
fort med 1995 ars anvindning.

Forberedelsefasen

/

Figuren ovan ger exempel p&d omrdden som, genom en strukturerad bear-
betning av bestillaren, kommer att utveckla EPC-projektens innehéll och
karaktir. Detta arbetssitt kommer ocksé att leda till tydligare krav fran
bestillaren pa konsulter och entreprenérer. Beroende pé olika bestillares
behov kan dessa omréden utékas eller dndras.
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Projektorganisation

Projektorganisation

Fér att driva projektet behévs olika typer av kunskap fér de operativa
delarna. Men minst lika viktigt dr hur beslutsfattarna involveras i projektet.
Féljande nyckelroller finns i en projektorganisation (hir kallad "projekt-
gruppen”) hos bestillaren:

1. Projektiigare. Den som inom organisationen dger och ansvarar fér pro-
jektet. Denna person utgor kopplingen mellan den operativa delen av
projektet och den beslutande delen.

2. Projektledare. Den som operativt ser till att projektet genomférs. Detta
ir "spindeln i nitet” och en av de absolut viktigaste personerna i pro-
jektet. Det bor vara samma projektledare i olika faser av projektet. Det
ar viktigt med kontinuitet mellan faserna och den sikras med projekt-
ledaren. Det ir dirfér viktigt att denna person far tid for projektet och
befrias fran andra arbetsuppgifter i sin vardag.

3. Juridiskt sakkunnig. Det krivs att ndgon med kunskap om LOU deltar i
projektet. Aven kunskap om ABT o6 #r viktig d& detta blir den juridiska
ramen for det avtal som till slut skrivs fér genomforandet.

4. Ekonomiskt sakkunnig. Att i ett tidigt skede faststilla de ekonomiska
malen ir viktigt eftersom det i stor utstrickning paverkar hur projektet
utvecklas. Viktiga fragor ir:

e Avskrivningar

e Avkastningskrav

e Bokféringsprinciper
o Finansiering

5. Teknik. Kunskap om fastigheternas tekniska status ar viktig liksom deras
funktioner i 6vrigt samt tinkbara l6sningar i framtiden. Aven kunskap
om andra mal och férvaltningsplaner inom fastighetsenheten ir viktiga.

Styrgrupp. Denna grupp blir linken mellan projektorganisationen och besluts-

fattarna. Gruppen behéver dirfér ha medlemmar som fastighetschef, kom-

munchef, nimndordférande et cetera. Projektgruppen svarar infér denna grupp.
Fér Kanon Férvaltnings AB giller det att komma igdng. Féretagets

kunskap om EPC ir basal och dirfér far fastighetschefen Per uppdraget

att ta fram baskunskap om EPC. Ledningsgruppen beslutar dirfér om en

projektgrupp bestdende av:

e Projektigare Per (Fastighetschef)

e Projektledare Gunilla (Teknisk chef)
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e Juridik och ekonomi Niklas (Ekonomichef)
e Teknik Janne (Energicontroller)

Vd:n Tanja skapar en styrgrupp bestdende av styrelseordférande, sig sjilv
och projektigaren.

Information om EPC-modellen

Skrifter

Utbildning
Information
Intervjuer

Bestillare

I de intervjuer som utférts med olika bestillare i denna skrift har det fram-
kommit att tillvigagingssittet varit olika. Forsta steget har for alla varit att
samla information om EPC-modellen. Beroende p& hur mycket kunskap
bestillaren haft i utgdngsliget, har huvudsakligen foljande killor anvints
for insamling av information:

e Sokning pa genomforda projekt och bestk hos erfarna bestillare

e Besok av EPC-entreprendr som har informerat om modellen

e Besdk av EPC-konsult som har informerat om modellen

Endast ett fatal bestéllare har skaffat sig kunskap om EPC och byggt sin
egen modell. De allra flesta har haft besok frén konsulter eller entreprens-
rer som berittat om modellen. Risken med detta ir att bestillaren far infor-
mation som ir vinklad. Det ligger i sakens natur att konsulter och entre-
prendrer "siljer” sin syn pad modellen. Det finns i regel redan en struktur,
mal, dokument och modell att tillgd och {3 hjilp med. Detta kan leda till
att bestillaren accepterar ett synsitt pd hur EPC ska se ut och genomféras.
Detta riskerar att paverka hela projektet. Darfér blir ett av de viktigaste
utvecklingsstegen i EPC att bryta ner och strukturera det arbete som gérs
innan EPC-konsulten eller entreprenéren kommer med sina modeller, mal-
lar och strukturer. Att samarbeta med konsulter eller entreprenérer ar oftast
bra, men bestillaren méste vara vil férberedd.

Nista steg f6r Kanon Férvaltnings AB #r att soka information om EPC-
modellen. Per har valt att soka pa féljande sitt for att fa sd bra och méngsi-
dig information som méjligt.
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1. Han liser skrifter som UFOS och Energimyndigheten har publicerat.

2. Han gér utbildningar som anordnas av Energimyndigheten.

3. Han intervjuar personer hos SKL och Energimyndigheten som har kun-
skap om EPC.

4. Han triffar bestillare med erfarenhet av upphandling och genomfér-
ande av EPC-projekt.

Genom punkterna ovan har Per fatt bra kunskap om EPC-modellen. Nista
steg blir darfor att fundera 6ver hur visionen hos Kanon Férvaltnings AB
paverkar EPC-projektets utformning, Det blir ett arbete f6r projektgruppen.

Bestallarens vision eller 6vergripande mal

Overgripande vision
Vision
Satter mal och granser i EPC

Att bedriva ett projekt av den storlek som EPC tenderar att bli, utan att ha
koppling till visionen blir fel. Alla offentliga fastighetsorganisationer har
visioner om hur de vill driva sin verksamhet. En organisations varumirke
blir allt viktigare.

Vision och mal kan ligga pé en dvergripande niva och under denna finns
ofta delvisioner eller delmal f6r varje verksamhetsomréde. De flesta visioner
innehéller ndgon koppling till hallbarhet, klimat och miljé och det torde
dirmed finnas en stark koppling till ett eventuellt EPC-projekt och dess
utformning.

Fér att strukturera detta kan bestillaren stilla féljande fragor:
¢ Finns det nigot i visionen som stirker projektet?

e P3vilket sitt kan det kopplas konkret till projektet?
e Fortydligar visionen projektets dvergripande ramar eller rent av styr
projektets egna mal?

Infér beslutsprocessen om genomférande av ett EPC #r det viktigt att pa ett
tydligt sitt férankra projektet i den évergripande visionen och de mél som
finns.

P4 projektmétet hos Kanon Férvaltnings AB diskuteras bolagets vision
och hur den kan péverka projektet.

Visionen - "Ett liv pd landet, nira stan” 4r vildigt generell men i hérnpela-
ren — Milj6, finns det lite mer konkret som kan anvindas i EPC-projektet:
e Vara fastigheter ska ha minimal miljépaverkan.
¢ Viska erbjuda lokaler i samklang med naturen.
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Detta blir den yttre ramen f6r EPC-projektet och eftersom den ir kopplad
direkt till visionen som ledning och styrelse beslutat om, blir EPC-projektet
en del av denna vilket underlittar beslutsprocessen. For att fa ytterligare
stod maste projektgruppen soka sig till nista niva, Klimat- och miljémal
Dessa dr framtagna utifran visionen och dr mer konkreta.

Klimat- och miljomal
Co2 mal

Klimat- och miljomal Mal 2020/2050

Certifieringar

Klimat- och miljomal utvecklas och skirps hela tiden. Vissa av méalen kan

vara langsiktiga och visionira medan andra dr tydliga och ligger i nértid.

Eftersom fastigheterna ir den storsta enskilda miljopaverkaren i de flesta

offentliga organisationer finns ofta tydliga mal eller viljeinriktningar. EPC

har visat sig vara ett mycket bra instrument for att snabbare uppné dessa.
EPC-projektet kan ocksa utveckla och forstirka befintliga mal genom att

bestillaren viljer att inrikta sig p8 ndgon av de miljécertifieringar som finns

pa marknaden. Kraven for dessa dr olika men antalet certifierade fastigheter

Okar stadigt och genom ett EPC finns goda mojligheter att erhélla certifie-

ring. Under paraplyorganisationen Swedish Green Building Council 4r fyra

certifieringar samlade. Dessa ir:

® Green Building

e BREEAM

e LEED

e Miljobyggnad

Mer information om dessa certifieringar finns i UFOS skrift Miljoklassning
i praktiken.

Med st6d av ndgon av dessa certifieringar kan man f& fram mangder med
malsittningar fér ett EPC- projekt.

De nationella mélen f6r ar 2020 och 2050 borde vara riktmérken i
kommande EPC. Fér att nd dessa krivs kreativitet frin béde bestillare och
entreprendrer. For att dessa mél, i synnerhet 2050-mélen, ska uppnas, krivs
langtgdende anpassning av bland annat avkastningskraven i projekten. Dir-
for maste klimat- och miljomélen komma in tidigt i Férberedelsefasen, da
dessa ofta dr visionidra och maste f3 ett tydligt utrymme i modellen.

Hos Kanon Férvaltnings AB har man utarbetat miljémaél som férstérker
visionens hérnpelare om Milj6, dessa ér:
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e Inga fossila brinslen ska anvindas for uppviarmning.

e All el ska vara gron.

e Fastigheter ska ligga 20 procent under branschsnittet nar det giller energi-
anvindning.

e Ar 2020 ska vi ha sinkt vir energianvindning med minst 30 procent jim-
fért med 1995 ars anviandning.

D4 bolagets fastigheter idag ligger pd samma niva som 1995 mitt i KWh per
kvadratmeter sd finns det mycket att géra. Jaimfért med andra bolag ligger
bolaget i 6vre kvartilen, det vill siga 6ver branschsnittet. Genom att arbeta
utifrén visionen och dess hérnpelare har projektgruppen kommit fram till
nagra mal f6r projektet. EPC-projektet ska ha som huvudmal att:
® Minska bolagets energianvindning (fjirrvirme, el, varmvatten) till

i genomsnitt 100 KWh per kvm och ér.
e Konvertera bort alla oljepannor.

Nu nir projektgruppen har faststillt de 6vergripande malen, 4r det dags
att ga pa djupet och titta pa de olika férutsittningarna. Som alltid nér en
organisation vill uppnd ambitiésa méal pa bade kort och 18ng sikt, krivs det
att hela organisationen 4r med pa noterna. Utan engagerade medarbetare
kommer maélen inte att uppnés. Nista fraga blir darfor hur organisationen
ska engageras och utvecklas.

Organisatoriska mal

Miljofokus
Drift Rutiner/arbetssatt
Utbildni
Organisation raning
Ovriga Miljofokus
Utbildning

Organisationens olika delar kommer genom EPC att péverkas i olika
utstrickning. Driftsorganisationen berérs direkt medan den &vriga organisa-
tionen till stérsta delen oftast hamnar utanfér. Genom att koppla Visionen
och de 6vergripande maélen till EPC-projektet kan hela organisationen enga-
geras. Att man borjar med ett 6vergripande helhetstink och sedan bryter
ner méalen och intensiteten innebir att hela organisationen involveras.
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o Miljofokus. 1 de flesta offentliga organisationer bedrivs idag ett arbete fér
en storre och genomgripande miljomedvetenhet pa alla nivaer. Ett EPC-
projekt kan vara ett utmirkt avstamp fér hela organisationen att utveck-
las i den inriktningen. Hittills har flertalet EPC-projekt i forsta hand
fokuserat pa fastighetsdriftsorganisationen vilket ir sjilvklart eftersom
den berdrs direkt. Att dessutom utveckla miljémedvetenheten hos évriga
i organisationen och hyresgisterna, skulle skapa mervirde och férstirker
projektets 1&ngsiktiga mal. Det skulle ocks3 stilla hégre krav pd EPC-
entreprendrerna att utveckla mer helhetstink kring organisationsfrigor.

® Rutiner och arbetssditt. Genom att fastigheternas teknik moderniseras kraf-
tigt, kommer det att beh6vas nya rutiner och arbetssitt for att optimera
arbetet med den nya tekniken. Detta kriver ofta stérre férandringar i
arbetssitt och rutiner dn vad man tror fran borjan.

o Utbildning. For att kunna utnyttja den tekniska moderniseringen av
fastigheten fullt ut, kravs utbildning for driftsorganisationen. Utbild-
ningen varierar beroende pa kunskap och typ av arbete.

Ett EPC har langsiktiga mal och det krévs att organisationen arbetar konti-
nuerligt for att fastigheterna ska vara energimissigt optimala. Detta kriver
kunskap, synsitt och arbetssitt som ofta inte ingétt i driftsorganisationens
tidigare arbete.

Kanon Férvaltnings AB har en liten egen organisation. Det finns sex
anstillda inom drift och fem anstillda inom administration. Ut6ver dessa
tillkommer ledningsgruppen. De sex anstillda inom drift arbetar alla med
fastighetstekniska delar och underhall. Yttre fastighetsskétsel och stidning
ir utlagd pa entreprenad. De 6vriga fem inom administrationen arbetar
med reception, uthyrning, lokalsamordning och ekonomi.

Driftsorganisationen har tre personer med gymnasieutbildning inom
fastighetsteknik och tre med grundskolekompetens samt 1ang praktisk
erfarenhet. Den tekniska chefen Gunilla &r deras chef och hon far dirfér
i uppdrag att planera utbildning och utveckling. Ekonomichefen Niklas
ir ansvarig fér den dvriga personalen och far till uppgift att ta reda pa hur
dessa kan involveras i projektet. Syftet med detta &r:

1. Att vicka engagemang och delaktighet hos organisationen tidigt i pro-
cessen.

2. Att ta vara pa de idéer och kunnande som finns i organisationen.

3. Att ta fram en plan for individen avseende den utveckling/utbildning
som behévs i samband med EPC-projektet.

Detta uppdrag kommer att bli en del av projektets mal som &r den sista
delen av Forberedelsefasen.
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Ekonomiska mal

Redovisning

Avskrivning
Ekonomi Finansiering

Resultatpaverkan

Maximera projektet

Alla verksamheter har ekonomiska mal i olika omfattning. De som kan
paverka ett EPC projekt ir:

Redovisningsprinciper. Organisationens principer for redovisning kan ha
stor inverkan p&8 EPC-projekt eftersom det ofta behovs en griansdrag-
ning mellan investering och underhall. I de flesta fall har EPC-projekten
betraktats som investeringar eftersom det inte handlar om utbyte av
teknik mot likadan teknik, utan istillet att fastighetens tekniska bas
uppgraderas i sin helhet vilket skapar nya dimensioner och ddrmed
virdedkning,

Avskrivningar. Det finns en vedertagen avskrivningspolicy fér de flesta
investeringar. Utifrdn de tekniska installationer som gors i ett EPC fére-
slés foljande matris.

Aktivitet Avskrivningstid Atgarder

Bygg 33-50 ar Tak, fasad, fénster, isolering, ledningar
System 20-25 ar Ventilationsaggregat, undercentraler
Styrsystem 10-15 ar Byggnadsautomation, vattensparatgarder
Belysning 10-15 &r Armaturer, system

Genomférda EPC-projekt visar pé i snitt 20 &rs ekonomisk livslingd. Det
betyder att de mer 18ngsiktiga &tgirderna som isolering och ventilations-
atgirder viger tungt.

Avskrivningstiden ir tinkt att matcha den ekonomiska livslingden.
Den ska inte férviixlas med den tekniska livslingden eftersom det gér
att halla "liv” i installationer 18ngt efter att det var ekonomiskt hallbart
vilket 4r ett faktum i manga fastigheter idag.

Krav pd avkastning i investeringar eller kalkylrinta. Kostnaden fér
finansiering bedéms vildigt olika. Den langsiktiga uppldningskostna-
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den plus risk och inflation ir komponenter som ofta anvinds. Men det
finns ndgra speciella omstindigheter i EPC som paverkar virderingen av
riskpaslaget.

Om vi studerar risken i ett EPC-projekt kan den séigas vara minimal
for en bestillare. Investeringen bygger pé kalkylerade besparingar som
EPC-entreprendren garanterar till 8o procent. Ovanpé det liggs att
virdet pa besparingarna stiger med energiprisstegringen. Riskpaslaget
i ett EPC-projekt bér darfor vara vildigt 1agt. Det ér viktigt att det férs
en tydlig dialog om kalkylrintan med den centrala ekonomifunktionen.
Fér 2012 rekommenderade SKL en kalkylrinta pé 2,9 procent men det ser
naturligtvis olika ut for olika organisationer.

Avkastningskrav ir viktigt nir det giller 2050-mélen. Det méste
skapas forutsittningar for en mer ldngsiktig syn pé reinvesteringar samt
de avkastningskrav vi stiller pa dessa. Kan EPC innefatta nya fonster,
tilldggsisolerad fasad och nytt tak? Ja, det kan det om vi 4r beredda att
se detta som mer langsiktiga investeringar med 18ga avkastningskrav i
fastigheter som i princip &r avskrivna. Férdelen med att ligga sddana
investeringar i EPC ir att bestillaren far en helhet i sitt samarbete med
energitjdnsteleverantdren som blir bredare och dnnu mer langsiktigt &n
de 7-9g &r som giller idag. Denna helhet ger bestillaren en energispar-
garanti och uppféljning av denna under lang tid.

o Resultatpdverkan. Ett EPC-projekt har en direkt resultatpaverkan pa
bestillarens budget. Detta ar viktigt att ha med sig i projektférutsitt-

ningarna. I EPC-upphandlingar har det funnits formuleringar om att
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"Projektet ska vara resultatpositivt/neutralt for bestillaren”. Detta kan

illustreras med denna enkla ekvation:

Besparingar — Avskrivningar — Rintekostnader > 0

EXEMPEL:

Investering
Besparing
Avskrivningstid 20 ar

Kalkylrinta 3 %

Ekvationen blir da:

I 000 OO0 — 500 OO0 — 300 000 = 200 OO0 kronor

10 000 000 kr
1 000 000 kr
500 000 kr
300 000 kr

Detta innebir att bestillaren genom EPC-projektet kommer att atgirda

en stor del av det tekniska underhéllet, utan att anvinda sina underhélls-

pengar och med en vinst redan &r 1 pa 200 ooo kr!

Avskrivningstiden och rintekostnaderna ir fasta under en lingre tid,
men energikostnaden stiger varje &r. Om vi nu ligger till kostnadsok-
ningen s 6kar virdet pd besparingarna varje &r. Om vi antar 3 procent

energiprisékning i snitt (fér t.ex. fjarrvirme, el och vatten) 6ver en

tiodrsperiod, fr vi féljande resultatpéverkan.

Besparing Avskrivningskostnad | Rantekostnad Resultat Ack resultat
Ar1 1000 000 500 000 300 000 200000 200 000
Ar2 1 030 000 500 000 285 000 245 000 445 000
Ar3 1 060 900 500 000 270 000 290 900 735900
Ar4 1092 727 500 000 255000 337 727 1073 627
Ars 1125 509 500 000 240 000 385 509 1459 136
Aré6 1159 274 500 000 225000 434 274 1893 410
Ar7 1194 052 500 000 210 000 484 052 2 377 462
Ar8 1229 874 500 000 195 000 534 874 2912 336
Ar9 1266 770 500 000 180 000 586 770 3499 106
Ar10 1304773 500 000 165 000 639 773 4138 879

Den ackumulerade resultateffekten av projektet ser vi i kolumnen lingst
till hoger. Att ha ett resultatpositivt projekt &r 1 ger ett kraftigt dverskott
pa sikt. Detta kan stimulera bestillaren till att utvidga projektet si att

det blir 16nsamt 6ver tid istillet f6r att fokusera pa det forsta aret eller
aren. Ett projekt som #r resultatpositivt sett dver tio ar, det vill saga har O
kronor i ackumulerat resultat efter tio ar, skulle ge storre investeringsmoj-

ligheter.
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Maximera projektet. For alla fastighetséigare dr balansen mellan det 18ng-
siktiga resultatet och balansrikningen mycket viktig. EPC péverkar bada
positivt. For att fértydliga detta kan vi se pa nagra nyckeltal:
e Driftnetto per kvm
e Direktavkastning per kvm
e Avkastningskrav i procent
Offentliga fastighetsigare har generellt sett tillgdng till billigare kapital
an privata, vilket ger ytterligare mojlighet till bra utvixling genom légre
avkastningskrav. Det 13ngsiktiga dgandet ger ocksd méjligheter till en
langre horisont avseende investeringarna.

Tittar vi pa driftnetto i en fastighet och dess komponenter ser vi
foljande:

Hyresintékter — Driftskostnader (innehéller energi) — Underhélls-
kostnader = Driftnetto

Driftnettot ska sedan ricka for att betala rantor, avskrivningar och
vinstkrav. Réntor och avskrivningar 4r helt beroende av den bakomlig-
gande investeringen. Om vi nu betraktar EPC-investeringen och den
forbattring den har pa Driftnettot (genom minskad Energianvindning
och mindre underhall) kan vi se att 7—9g &rs aterbetalningstid 4r jamfoér-
bar med 12-15 procent avkastningskrav. Den avkastning som offentligt
dgda fastigheter ger, dr diremot betydligt ligre.

Genom att sinka avkastningskravet kan vi f& med fler atgérder och
paverka en storre del av det underhéllsberg som finns i fastighetssverige.

ETT EXEMPEL:

Kostnad for energi (fjarrvirme, el, vatten) 200 kr per kv och ér
EPC-projektet sparar 30 % 60 kr per kvm.
Investeringen i EPC-projektet ca 250-350 kr
Avkastningen blir d& (6o/250 resp. 60/350) 24 %-17 %

Om vi didremot viljer att betrakta de sparade pengarna som
maximalt investeringsutrymme och sitter ett avkastningskrav pa
3 % kan vi rikna med féljande:

60/0,03 = 2 000 kr per kvm, det vill siga att vi kan investera
2 000 kronor per kvadratmeter om vi far en besparing pa 60 kro-
nor och ett avkastningskrav pa 3 %.

Av dessa 2 000 kronor behovs endast 250-350 for att dstad-
komma besparingen och didrmed har EPC-projektet skapat ett
investeringsutrymme pa ytterligare 1 650-1 750 kronor som kan
anvindas till "mindre 16nsamma” atgirder.
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Med ett EPC-projekt som ir vil férberett kan bestillaren skapa ett
unikt handlingsutrymme och forbittra fastigheterna i manga avseenden
vilket leder till néjdare hyresgister och bittre arbetsmiljo.

Hos Kanon Férvaltnings AB blir det ekonomichefen Niklas som
far ansvara for de ekonomiska kalkylerna. Han inser genast att detta
ir ett svart uppdrag. Det viktigaste 4r vilken horisont projektet ska ha.
Ju lingre horisont, desto ligre avkastningskrav. Detta blir en strategisk
frdga som omfattar ménga andra fragor:
® Hur linge ska vi 4ga fastigheterna?

e Aldern p4 fastigheterna?
® Hur ser underhallsbehovet ut och didrmed investeringsbehovet i fastig-
heterna?

Om vi ska dga fastigheterna linge och dessa dr gamla (ildre 4n 30 ar)
samt har stora underhéllsbehov, kan horisonten bli vildigt 1&ng. Dess-
utom far vi inte samma svar for alla fastigheter vilket gor att vi maste
fundera i olika banor fér olika fastigheter. Dessa frigor ér s8 stora att de
maste skickas vidare till styrgruppen, det vill siga involvera styrelseord-
forande och eventuellt hela styrelsen.

Malet 4r att ta fram en matris som visar malen for fastigheterna
utifrén de 3 frigorna ovan. Matrisen kan sedan anvindas for att gruppera
fastigheterna utifrdn olika malbilder som bygger pé den finansiella delen
av projektet. Efter diskussioner med styrgruppen kommer man fram till

foljande bild:

Fastighet Agarhorisont Alder Underhallsbehov Avkastningskrav
1 +20ar +30ar Stort 3%

2 +20ar + 30 ar Stort 3%

3 +20 ar +20 ar Stort 3%

4 +20ar +20ar Stort 3%

5 +5ar +40 ar Stort 20%
6 +10 ar +40 ar Stort 10%
7 +10 ar +30 ar Stort 10%
8 +20 ar +10 ar Medel 3-5%
9 +20ar +10ar Medel 3-5%
10 +20 ar +10 ar Medel 3-5%

28
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Mélen utifrén denna del &r:

e 4 procent avkastningskrav i snitt i projektet, men fokus per fastighet och
dess unika avkastningskrav.

¢ Projektet ska vara resultatneutralt 6ver fem &r. Det innebir att det acku-
mulerade resultatet ska vara minst noll &r fem.

Nir Kanon Férvaltnings AB nu har borjat bearbeta den finansiella bilden av
ett EPC-projekt, dr det dags att dgna sig &t fastigheternas fysiska tillstand.
Underhéllsbehoven #r den sammanhéllande linken da dessa har stor paver-
kan pd behov av upprustning och potential avseende energibesparingar.

Nulagesanalys
Teknisk status
Verksamhet/tider
Nuldge Underhallsbehov
Energistatistik

Forstudie

En nulédgesanalys ar viktig for att ta fram fakta och kunskap om fastigheter-
na och deras anvindning som utgangspunkt fér EPC-projektets fysiska del.
Nuldgesanalysen mynnar ut i en forstudierapport som ofta gors i samarbete
med konsulter. Det dr dirfér viktigt att som bestillare veta vad man vill. Vi
delar upp nuldgesanalysen i fem delar:

1. De tekniska installationerna ir grundbulten i det kommande EPC-projek-
tet. Deras lder och skick styr den potential som blir utgdngspunkten
for alla berikningar. Den tekniska moderniseringen ir den méjliggdrare
som primirt skapar st6rst utrymme i ett EPC-projekt.

2. Verksamhet och tider. 1 varje fastighet bedrivs verksamhet som delvis
paverkas av fastighetens utgingslige. For att effektivisera energianvind-
ningen och lokalanvindningen #r det viktigt att veta:

e Vilken verksamhet eller verksamheter som drivs i fastigheten
e Vilka tider (klockslag, antal dagar per &r etc.)

e Antal personer som vistas i lokalerna

e Eventuella brister i fastigheten som himmar verksamheten

3. Det totala underhdllsbehovet. For de flesta fastighetséigare ir detta ett
vixande problem. Kostnaderna for akut underhall 6kar, effektiviteten
sjunker och dven kvaliteten f6r den verksamhet som bedrivs i lokalerna.
Det 4r inom detta omrade som ett EPC-projekt ger mest resultat. Ett
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ritt konstruerat projekt kan 16sa hela den tekniska underhéllsbérdan och
skapa utrymmen f6r 6vrigt underhall. For att dstadkomma detta maéste
kreativiteten vara hog. Som konstaterats tidigare dr detta beroende av
hur de ekonomiska mélen, med bland annat avkastning och avskriv-
ningstider, stills upp. Den mest spinnande delen ir hur bestillaren kan
skapa incitament for de tyngre underhallsbehoven till exempel fénster-
byten och stomrenoveringar/isoleringar.

4. Energistatistiken dr viktig som utgdngspunkt fér besparingarna. Ju hogre
kvalitet pa statistiken desto bittre kommer analyserna och ddrmed
potentiella 16sningar och besparingar att bli. De flesta energibolag erbju-
der idag bra statistik for varme och el. Timvirden ger ett bra utgangslige
for detaljerade granskningar av fastighetens energianvindning. I jamfo-
relser dr arssiffror vildigt grova instrument.

5. Forstudien blir en sammanfattning av nuligesanalysen. Den bestar av alla
delar i nuldgesanalysen. P4 s8 sitt far bestillaren automatiskt en struktur.

I Kanon Férvaltnings AB ir den tekniska chefen Gunilla ansvarig fér detta
i sin roll som projektledare. For att klara detta blir hon avlastad frén flera
av sina 6vriga arbetsuppgifter. Gunilla sitter upp en ram for férstudien
i samarbete med energicontrollern Janne. De kommer fram till foljande
arbetshypotes:
e Internt arbete - ta fram f6ljande information for varje fastighet:

a. Grunddata som till exempel byggnadsar och storlek.

b. Information om tekniska installationer fér virme, ventilation, vatten

etcetera.

c. Verksamhet och verksamhetstider och antal personer som vistas i
lokalerna.
Tekniska drifttider i férhallande till verksamhetens tider.
Verksamhetens synpunkter pa fastigheten och dess anvindbarhet.
Energistatistik per manad.

w® e oA

Bestidm horisont for investeringar (det vill siga avkastning vilket
Niklas ansvarar for).
¢ Externt arbete — som utférs av en konsult
a. Beddmning av dtgidrdsbehov utifrén &lder och skick pa teknisk
utrustning.
b. Bedémning av 6vriga underhallsatgirder exklusive invindiga ytskikt.
c. Bedémning av energibesparingspotential utifrdn den horisont
(avkastning) som &r bestdmd.

Det svaraste av ovanstdende &r oftast att & fram bra energistatistik. Det dr
stor skillnad mellan statistik som bygger pa arsvirden och sddan som bygger
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pa ménadsvirden. Kvaliteten pa alla bedémningar blir betydligt béttre med
manadsstatistik. Ett annat problem ir ofta att flera fastigheter har gemen-
samma mitare vilket gor det svart att f8 fram riktiga virden per fastighet.
Om detta &r ett stort problem kan det 16na sig att installera undermétare
eller logga huskropparna for att f4 fram bittre information infor projektet.
Férstudien ska mynna ut i en bra uppstillning infér ett EPC-projekt
med avseende pé de utgdngspunkter som bestillaren har arbetat med. De
flesta férstudier dr vildigt éversiktliga och har ingen férankring i det aktuella
fastighetsbestdndet utan dr mera en konsultrapport efter en standardmall.

Projektmal

\

— Projektorganisation

— Information

— Vision

— Klimat- och miljémal

Projektmal >

— Organisation

| — Ekonomi

L Nulige > )

Detta dr den sammanfattande delen som utgor grunden for den modell som
ska anvindas fér upphandling senare i processen. Syftet med en struktu-

VvV VvV VvV

rerad forberedelsefas dr att f3 fram mal som 4r konkreta, beror flera delar
av bestillarens verksamhet och gar pé djupet. Utifran de olika situationer,
visioner och mal som bestillarna har, kommer vi att se olika méalformule-
ringar och projekten kommer att utvecklas i olika riktningar. Med en vil
genomford forberedelsefas kan bestillaren utveckla sitt unika projekt.
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Ju mer bestillaren gér sjilv i férberedelsefasen, desto bittre blir pro-
jektet. Genom att arbeta sjilvstindigt i férberedelsefasen som vi beskrivit
ovan, far bestillaren bred kunskap och kan sitta upp tydliga mal infér sitt
EPC-projekt. Kontakten med konsulter blir dirmed betydligt mer jambor-
dig 4n den hittills varit. En annan stor vinst ir att bestillaren redan tagit
fram en stor del av den information som behévs under genomférandefasen.
Det medfor att pressen pa bestillaren blir mindre.

Utifrdn punkterna ovan kan bestillaren stilla upp ett antal viktiga mal.
Dessa mél behéver sedan rangordnas eller viktas. Genom detta forfinas och
fortydligas bestillarens ambitioner ytterligare och en tydlig signal ges till
nista fas som dr Upphandlingsfasen, dir modellen for EPC-projektets upp-
handling ska tas fram.

Fér att fortydliga detta kan vi skapa bilder av hur olika projekt uppstar
beroende pa hur bestillarna prioriterar. Nedanstdende diagram visar exem-
pel pd mal och hur dessa kan prioriteras. Detta skapar olika typer av EPC-
projekt med olika behov av modeller.

Exempel 1

Spara energi
10

Co2 Avkastning

Kompetens-
utveckling

Inneklimat

Underhall Teknisk 16sning

De flesta bestillare kommer att ha Energibesparing som ett tungt vigande
mal i sitt EPC. Energibesparingen skapar det ekonomiska fundamentet fér
projektet. En 1angsiktig bestillare ligger mindre vikt vid Avkastning da
tanken #r att dga och f6rvalta fastigheterna under ldng tid. Har man behov
av Kompetensutveckling, blir det ett viktigt mal i projektet. Om bestillaren
har ordning pé sitt Underhdll handlar det i férsta hand om att komplettera
och anvinda befintliga installationer istéllet f6r att byta ut sd mycket som
mojligt. Inneklimat dr en viktig kundfriga. Missndje med inneklimatet
innebir stora problem fér bestillaren och dessa brukar i sidana fall vara
prioriterade. De Tekniska ldsningarna dr ofta underordnade och dverlats till
entreprendren att skapa och beskriva.
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Exempel 2

Energibesparing
10

Avkastning

Kompetens-
utveckling

Inneklimat

Underhall Teknisk 16sning

Bestillare med hég teknisk kompetens men liten organisation har inga stora
behov av Kompetensutveckling men vill utveckla de Tekniska lsningarna.
Om balansrikningen 4r anstringd blir Avkastningen viktig dven om den
begrinsar atgirdsméjligheterna. Om det finns eftersatt Underhdll miste

det &tgirdas for att bevara fastigheternas virde och funktioner och tillmits
dérfor stor tyngd.

Exempel 3 Kanon Fastighets AB

Energibesparing
1

Miljopaverkan Avkastning

Kompetens-
utveckling

Inneklimat

Tungt underhall Teknisk 16sning

Fér Kanon Férvaltnings AB har f6ljande mal klarlagts och rangordnats:
Energibesparing

Losa det tekniska underhéllet

Losa det tyngre underhallet

Minimera miljépéverkan

Utveckla organisationen

Foérbattra inneklimatet

N oy~ wo N

Avkastning
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Man ska nu virdera och prioritera dessa mal for att littare kunna skapa for-
fragningsunderlaget i upphandlingsfasen. Féljande bild framtrider:

Kanon Férvaltnings AB har f6ljande mal med sitt EPC projekt:

Att uppna 30 procent energibesparing i vilken ingar Co2-besparingar.
Att komma ner till too KWh per kvm i snitt i energianvindning.

Att atgirda s& mycket som mojligt av det tekniska underhéllet.

Att atgirda delar av det tyngre underhéllet med fokus pa fonster, entré-
dérrar och vindsisolering.

SIS

5. Att minimera miljépaverkan genom att ta bort alla fossila brinslen och
optimera energianviindningen i fastigheterna.

6. Att utveckla driftsorganisationen s att den &r sjilvgdende avseende
energikompetens inom fem &r. Att utveckla 6vrig organisation sé att
miljé- och energimedvetenhet priglar alla beslut och inkép. Att ta fram
en strategi fér 1angsiktig paverkan pa sina lokaler och verksamheter f6r
genom beteendeférindringar kan energianvindningen minska dnnu
mera.

7. Att f3 bittre inneklimat genom ritt och jaimnare temperatur fér varje
verksamhet.

8. Att ha ett avkastningskrav pad 4 procent fér projektet.

9. Att ha ett resultatneutralt projekt sett éver fem ar.

Nu har bolaget genomfért en strukturerad férberedelsefas och nista steg ir
att bygga en modell for upphandlingen. Modellen &r inte ett forfragnings-
underlag eller kriterier enligt LOU utan en beskrivning av hur Kanon

Férvaltnings AB vill genomféra sitt unika projekt.
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Fér att kunna bygga en bra modell 4r det viktigt att bestillaren har
kunskap om Genomforandefasen. Darfor gar vi nu 6ver till denna fas for att
sedan g4 tillbaka till modellbyggandet i Upphandlingsfasen.

Genomforandefasen

Féljande bild visar Genomforandefasens 6vergripande moment.

Férberedelsefas Upphandlingsfas Genomforandefas

Analys
Genomférande

Uppfsljning

Analysen innehéller flera olika tjinster som kan delas upp. De mél som
bestillaren har satt upp i Forberedelsefasen kommer att forma den analys
som entreprendren ska genomféra. I dagens EPC ir det vanligt att man
gemensamt utvecklar denna. I det avseendet kan entreprendren ha ett stort
Svertag och starkt paverka utformningen av projektet. Det ir sjilvklart bra
med en kreativ diskussion som utvecklar Analysen men diskussionen maste
balanseras mellan bestillarens vil genomférda Forberedelsefas dar maélen ar
djupa och tydliga och entreprendrens erfarenhet och kunskap frén tidigare
projekt.

Genomférande forverkligar de 16ften som EPC-entreprendren stillde
ut i Analys. Fér att bestillaren ska f8 energibesparingsgarantier maste EPC-
entreprendren genomféra projektet och folja upp det i Uppféljning, som ér
ett nytt omrade dir vi glider 6ver till f6rvaltning och samverkan. Dirfor
anvinds oftast ABFF (Allméinna bestimmelser for entreprenader inom
fastighetsférvaltning och verksamhetsanknutna tjinster, finns nu i version
12) som ramverk. Detta dr f6r de flesta bestillare ett nytt sitt att arbeta som
behéver uppmirksammas sirskilt.

Aterigen 4r det viktigt att se de olika tjinsterna i denna del och férdela
arbete och ansvar optimalt mellan bestillare och entreprenér. Detta innebir
att den som har bist kunskap bor ta det storsta ansvaret. Hur samverkan
ska utdvas dr en konst i sig och de flesta bestillare lamnar detta i hinderna
pa entreprendren, det vill siga beskrivningen av samverkansmodellen ska
komma frén entreprenéren. Samverkan mellan parterna kommer att vara
i ménga ar och en modell for denna borde dirfér i stdrre utstrickning
komma ifrén bestillaren.
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Att bryta ett monster

Gérdagens och dagens EPC-modeller bygger i stor utstrickning pa att de
olika "gamla” faserna fran ett till tre ska gds igenom, i den ordningen och
som en helhet. Det vi ska gora nu ir att bryta upp detta och betrakta denna
kedja mera som en palett med tjinster som for olika fastigheter kan komma
in vid olika tidpunkter under ett projekt som drivs &ver en lang tid.

Bilden nedan illustrerar principen.

Analys

Uppféljning

Genomférande

Bilden ovan illustrerar synsittet att vissa fastigheter gar fran Analys

till Genomfirande till Uppfoljning, medan andra gar fran Analys direkt

till Uppfolining och senare till Analys och Genomforande for att sedan
aterkomma med ny malbild till Uppfiljning. Det dr dessutom mojligt att
anpassa varje del av processtegen eftersom #ven dessa har olika tjinster och
genomférandemoijligheter.

Analys
Om vi tittar nirmare p& Analys och vad denna fas kan innehélla, kan vi dela
upp den i 4 olika delar:
1. Fokusomrdden — sitter ramen for arbetet under Analysfasen
Utifrdn den malbild som tagits fram i Forberedelsefasen bestimmer
bestillaren vad entreprenéren dvergripande eller i detalj ska fokusera
pa. Grinsdragningar i detta bygger ofta pé de ekonomiska kraven kontra
totala underhéllsbehov vilket bestimmer kraven pa den analys som
entreprendren ska genomféra.
2. Analysen — en tjinst eller flera olika tjinster
e Teknisk analys av fastigheterna (ventilation, virme, elektricitet, vatten)
e Dirifttidsanalys (vilka tider/dagar anvinds fastigheten)
e Analys av inomhusklimat och emissioner
e Byggnadsteknisk analys av fastigheterna (klimatskal, isolering, féns-
ter, tak m.m.)
e Framtagande av baslinje for fastigheterna, det vill siga utgdngspunk-
ten for besparingsberikningar. (Befintlig energianvindning i fastig-
heten)
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e Framtagande av mitarstruktur for uppféljning och optimering
o Atgirdsforslag med beriknad investering (&tgirder av punkterna
ovan)
e Berikning av energibesparingar efter atgirder (ny beriknad energi-
anvindning)

Det dr viktigt att se mojligheten i att genomféra analysen olika bero-
ende pd hur de individuella fastigheterna ser ut och vilka behov de har.

3. Kompetensutveckling — en tjanst med analys och utbildning
e Genomging av driftsorganisationens rutiner och utbildning
o Forslag pa utveckling av dessa
e Genomging av 6vrig organisation utifrdn miljékunnande
e Planering f6r beteendefdrindringsarbete hos kunderna
o Forslag pa utvecklings-/kommunikationsplan fér dessa

4. Besparingsgaranti — en tjinst
Utformningen av garantierna kan variera. I mdnga EPC-projekt har det
visat sig vara svart att f6lja upp garantierna pé l8ng sikt. Det kan till
viss del bero pa dndringar i verksamhet eller anvindning av lokalerna,
ombyggnationer med mera. Syftet med garantierna ir att entreprendren
ska bevisa att det som utlovats i projektet uppnés. Nir en fastighet upp-
natt malen i projektet, vilket oftast betyder uppnadda besparingar med
bibehallet eller férbittrat inomhusklimat, kan denna fastighet utgd ur
garantimodellen. Vi dterkommer till detta under avsnittet Uppf6ljning
nedan.

Rapporter per fastighet

Analys innehéller olika tjinster med olika kompetenser och mynnar ut i en
rapport per fastighet som ger en bild av ett nulige och ett borlige. For att
uppné borliget erbjuder sig energitjinsteforetaget att genomfora de fore-
slagna &tgirderna och ger garantier pa energibesparingen. Detta gér EPC
Analys speciell i férhallande till en vanlig konsultrapport.

Genomférande

Genomforande forverkligar de 16ften som EPC-entreprendren stéllde ut i
Analys. For att bestillaren ska f8 energibesparingsgarantier maste samma
EPC-entreprendr genomféra projektet och félja upp det i uppféljnings-
fasen. Det 4r en av de absolut viktigaste delarna i dagens EPC-projekt. Om
inte entreprenéren genomfér projektet, giller inte besparingsgarantierna.
Eller? Nedan beskrivs olika synsitt med exempel pé tre olika varianter. Det
ar viktigt att se flera mojligheter i genomférandet:
o Alternativ 1 Fast pris fran EPC-entreprenoren som genomfir projektet och
tar ansvar for alla handlingar gentemot underentreprenirer. Detta dr den
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traditionella EPC-modellen. Detta minimerar bestillarens risk men har
ett pris pa entreprenadsumman. Alternativet kan till exempel tillimpas
av bestillare som vill genomféra ett projekt med hela sitt bestand pa
kort tid med minimal risk.

o Alternativ 2: Lépande upphandling och éppna bicker ddr upphandlings-
vinster och forluster delas mellan entreprenir och bestdllare. Storre risk
for bestillaren och mer arbete och kunskap i upphandlingsférfarandet
krivs. Detta férfarande ar tillimpbart for bestillare som vill arbeta
langsiktigt med sitt EPC-projekt och utveckla flera projekt med EPC-
entreprendren inom ramen fér upphandlingen.

o Alternativ 3: EPC-entrepreniren agerar projektledare och arbetar fér bestil-
laren pa bestillarens sida. Detta innebér att EPC-entreprenéren far rol-
len att fullfélja de 16ften som gavs i Analysfasen avseende &tgirder och
besparingar. Detta dr en helt annan roll, men &r fullt majligt att sam-
manféra med EPC-tankarna. S8 linge EPC-entreprenéren har kontroll
pa projektering och att dtgirderna genomférs pa ritt sitt, bor denne
kunna stilla ut besparingsgarantier. For bestillaren innebir detta att
EPC-entreprendren som har expertkunskap om bestillarens fastigheter
sitter med bestillaren i genomforandet istéllet for pé andra sidan bordet.

Ovanstdende varianter kan tillimpas i ett och samma EPC-projekt. Det vik-
tiga dr vilka mal bestillaren har satt upp fran borjan. EPC-projektet syftar
till att uppné de malen och bygger inte pd en enkelsparig modell med tre
faser. Det synsittet illustreras i exemplet nedan.

Bestillaren har tio fastigheter.

Energianvandning Tekn. UH behov Ovrigt UH behov
Fal-Fa3 Hog Hogt Hogt
Fa4-Fa7 Medel Hogt Hogt
Fa8-Fa10 Lag Medel Medel

For fastigheterna 1-3 kan bestillaren vilja att genomféra ett EPC med
Alternativ 1, 2 eller 3 i Genomférandefasen.

For fastigheterna 4—7 kan bestillaren vilja att genomféra Analysfasen
och anvinda sig av Alternativ 3 i Genomférandefasen. Projekten blir even-
tuellt fler och mindre jamfért med fér fastigheterna 1—4.

Fér fastigheterna 8-10 kan bestillaren vilja att analysera, men endast
valda delar av Analysfasen, och sedan g4 till Uppfoljningsfasen och drift-
optimera fastigheternas energianvindning.

Fragor rérande garantier och vilka dtaganden EPC-entreprenéren goér
maste anpassas efter bestillarens behov. Detta kan beskrivas i foljande tabell:
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Fastighet 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Totalt
Storlek kvm 5000 | 2000 | 1500 | 2000 | 1500 | 2500 | 2300 | 1000 | 5000 | 2000 | 24800
Analys Teknisk X X X X X X X
Driftstid X X X X X X X
Klimat X X X
Byggnad X X X
Baslinje X X X X X X X X X X
Atg.forslag X X X X X X X X X
Energi bespar X X X X X X X X
Kompentens X X X X X X X
Garantier X X X
Genomférande | Alt 1 X X X
Alt 2 X X X
Alt 3 X X X X
Uppféljning Statistik/rapport X X X X X X X X X
Optimering X X X X X X X X X X
Garantier X X X X

Tabellen visar hur en bestillare kan genomfora ett EPC pd méanga olika sitt.
Varje fas innehéller flera olika tjdnster som kan anpassas fér olika grupper
av fastigheter med olika behov beroende pa lder och anvindningsomraden.

Uppféljningsfasen

Denna fas kan delas upp i fyra huvudmoment:
1. Statistik/Rapportering

Optimering

Garantier

@ N

Tidsperspektiv

Det dr dven hir viktigt att se pa de olika tjansterna som ingdr och sedan
vilja vad som passar de olika projekten eller fastigheterna.

Statistik och rapporter. Fér manga bestillare kan det vara nog att borja med
en tjinst som endast rapporterar och skapar statistik. Speciellt for att skapa
en intern plattform for diskussioner om fastigheternas miljépaverkan och
den potential av energibesparingar som rent statistiskt finns i bestdndet.
Hir blir tillgdnglig information helt avgérande. Hur ser miatarstrukturen
ut? Finns det huvudmitare som miter flera byggnader eller finns det mitare
for varje byggnad? Vilka virden kan man 3 ut av dessa mitare? Arsvirden
ar vildigt grova att arbeta med, medan ménadsvirden eller timvirden ger

en mycket bittre bild av fastigheten. ”Att mita ir att veta” och det blir allt
billigare att sitta upp mitare i befintliga byggnader. Hir kommer inte minst
byggnadens IT-infrastruktur in i bilden. Att transportera méitarvirden, sam-
la upp dessa och verifiera kvaliteten har blivit en viktig del i Uppfoljningen.
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Optimering. Nista steg kan vara att arbeta med optimering. Fér att kunna
optimera méste man kinna till utgdngsliget och det tar man reda pa genom

Statistik och rapporter vilka kan f6ljas upp med en Analys som visar pd
Baslinjen. Hur bra eller dalig 4r fastigheten? Var befinner vi oss i jimforelse
med andra jimforbara fastigheter?

Garantier. Som en del av ett EPC &r garantier bra att ha. Fér dessa krivs att
steg ett och tva ingdr for att skapa tydlighet och malbild. Men vad 4r garan-
tier? Det finns olika typer av garantier som &r mer eller mindre riskfyllda
for entreprendren. Dessa kan delas upp i tva huvudkategorier:

A Uppmitta virden, dir garanterar entreprenéren att besparingarna syns
pa mitaren.

B Stipulerade besparingar. Hir riknar entreprendren ut besparingen och
far godkint av bestillaren. Detta anvinds ofta vid elbesparingar efter-
som dessa ir svéra att hirleda till respektive dtgird dd mitaren miter
elanvindning f6r manga olika delar av fastigheten och verksamheten.

Tidsperspektivet. Detta ir en viktig del av Uppfiljningen och paverkar samt-
liga tre tjansters virde och innehall. En kort tid med statistik och rapporter
kriver mer av matematisk och teoretisk berikning av fastigheternas verk-
liga prestanda. Den kortaste tiden borde vara ett ar for att fa med samtliga
arstider och hur fastigheterna beter sig under dessa.

Efter denna genomgéng av méjligheterna i Genomforandefasen gér vi nu
tillbaka till Upphandlingsfasen och visar hur bestillaren kan bygga sitt unika
EPC-projekt.
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Upphandlingsfasen

Bestillaren har genom en strukturerad férberedelsefas skapat flera malbil-
der som man nu vill verféra till en upphandlingsmodell. Dessutom finns
en forstaelse fér hur genomférandefasen fungerar. Det dr viktigt att i detta

moment se till att det finns upphandlingskompetens i form av exempelvis
LOU-experter.
Upphandlingsfasen kan delas upp i féljande moment:

— Modellbygg >
— Handlingar FF
— Upphandling >
L— Kontrakt >

Vi kommer inte att g8 in p& LOU i denna skrift utan fokusera pa hur bestil-

laren i egen regi eller med hjilp av extern konsult, kan anvinda Férberedel-
sefasens projektmal till att bygga sin modell. Detta ir det viktigaste steget i
Upphandlingsfasen. En bestillare som har férstéelse fér alla de mojligheter
som finns i ett EPC-projekt och alla de tjinster som dr inbyggda, kan stilla
tydliga krav pa en eventuell EPC-konsult som ska bygga modellen. Detta ger
bestillaren en mojlighet att skapa sitt eget EPC-projekt. Utifran modellen
skapas sedan férfradgningsunderlaget.

Vi gér igenom modellbyggandet genom att f6lja det fiktiva exemplet
Kanon Férvaltnings AB steg. Man diskuterar hur de tre faserna i genomfér-
andet ska utformas och hittar svaren i projektmaélen frén Forberedelsefasen.
1. Hur vill vi utforma Analysfasen i genomforandet?

a. Vara fokusomraden

b. Analys av de olika fastigheterna

c. Kompetensutveckling

d. Besparingsgarantier
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2. Hur ska Genomférandefasen se ut?
e. Fast pris for genomférande
f. Lépande upphandling
g. Projektledare

3. Hur vill vi ha vdr Uppfiljningsfas?
h. Statistik och rapporter
i. Optimering
j. Garantier

Kanon Férvaltnings AB har tagit hjilp av en erfaren EPC-konsult for
modellbyggandet.

Man vill ha ett 1angsiktigt samarbete med en EPC-entreprendr och ser
girna att projektet fungerar som ett hjul med flera projekt pdgiende samti-
digt under langre tid. En bild kan illustrera detta:

Analys

Uppfdljning

Genomférande

Detta innebir:

e Att vissa fastigheter gir fran Analys till Genomférande med stora insat-
ser, till Uppféljning med Rapporter, Optimering och Garantier.

e Att vissa fastigheter gir frdn Analys till Genomférande med mindre
insatser och till Uppféljning med Optimering och Rapportering.

e Att vissa fastigheter gar fran Analys direkt till Uppf6ljning for Rappor-
tering och Optimering.

Fér att dstadkomma denna flexibilitet krivs att analysen i genomfdrande-
fasen genomférs med olika malbilder for varje fastighet.
Den férsta frigan i analysen dr hur man kan sitta "ritt glaségon pad EPC-
entreprendrerna’?
Fokusomrdden. De projektmal som satts upp i férberedelsefasen innebir att
EPC-entreprenérerna ska fokusera pa:
e Atgirder som med 4 procent avkastning i snitt i projektet ger maximal
energibesparing.
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e Atgirda det tekniska underhallet

¢ F3 med fonster, entrédérrar och vindsisolering

e Tabort alla fossila brinslen

¢ Astadkomma bra temperaturstyrning anpassad fér varje verksamhet och
boende.

Analys pa fastighetsnivd: Eftersom fastigheterna ir olika vill Kanon Forvalt-
nings AB inte att alla ska analyseras pa samma satt. Med hjilp av konsulten
delar man upp analysen i féljande moment:

1. Teknisk analys av fastigheterna (ventilation, virme, elektricitet, vatten)
Drifttidsanalys (vilka tider/dagar anvinds fastigheten)

Analys av inomhusklimat och emissioner

@ N

Byggnadsteknisk analys av fastigheterna (klimatskal, isolering, fonster,

tak m.m.)

5. Framtagande av baslinje for fastigheterna, det vill sdga utgdngspunkten
for besparingsberikningar. (befintlig energianvindning i fastigheten)

6. Framtagande av mitarstruktur for uppféljning och optimering

Atgirdsférslag med bersknad investering (&tgérder av punkterna ovan)

o

Berikning av energibesparingar efter atgirder (ny beriknad energian-
vindning)

Detta dr utgdngspunkten for en total analys i EPC-modellen. Utifrén den
skapar Kanon Forvaltnings AB en matris som visar vilka fastigheter som ska
fa vilken analys.

Fastighet

. Teknisk analys

. Drifttidsanalys

. Byggnadsteknisk analys

1
2
3. Inomhusklimat
4
5

. Framtagande av baslinje

6. Framtagande av matarstruktur

7. Atgirdsforslag

XIX|X|X|X|X|X|X|=
XIX|X|X|X|X|X|X]|N

XXX |[X|[X|X|X|X|W

XX | X | X
XX | X | X
XX | X | X
XX | X | X
XX | X | X
XX | X | X
XX | X | X

8. Berikning av energibesparingar

Kanon Férvaltnings AB kommer att bérja med analys av fastigheterna 8,

g och 10 eftersom dessa ska direkt in i Rapport och Optimering. Dérefter
kommer fastigheter 1, 2 och 3 att analyseras och sist fastigheterna 4, 5, 6 och
7. Detta samordnas med Genomférandefasen for att de analyser som gors
ska vara s fiarska som mojligt nir de rekommenderade &tgirderna genom-
fors.
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Kompetensutveckling. Kanon Forvaltnings AB har bestimt sig for att fran
entreprendren begira en utbildningsplan och en kommunikationsplan.
Utbildningsplanen ska innehalla tre nivaer for de som direkt arbetar med
fastighetstekniken och tva nivaer fér de som arbetar i 6vriga delar av orga-
nisationen.

Fér driftsorganisationen ska ligsta nivdn vara kunskap om fastigheten
som en helhet utifrdn energianvindningsperspektiv och den hégsta nivan
innebdr att den anstillde ska kunna styra, optimera och rapportera, det vill
siga det som gors av entreprendren under Fas 3.

For 6vriga dr den lagre nivin en kunskap om energi i vardagen. Detta ska
vara praktisk kunskap anvindbar bdde hemma och pé arbetet. Den hogre
nivan giller f6r dem som ska ut och méta kunder och inspirera till 4ndrat
beteende. D4 krivs djupare kunskap om vad kunden kan gora sjilv och hur
det halls vid liv 6ver tid.

Kommunikationsplanen anvinds for att fora ut budskap om projektet i
sin helhet och for varje fastighet och verksamhet pé detaljniva, om vad som
g6rs och hur man sjilv kan spara energi.

Genomforandefasen

Kanon Férvaltnings AB vill att Genomférandefasen ska ha tre olika varian-
ter beroende pa typ av fastighet. Man skriver ett avtal med EPC-entrepre-
néren avseende hela bestdindet men uppdelat pé tre varianter.

Del 1

Fér fastigheterna 1, 2 och 3 vill man ha fast pris med energispargarantier, det
vill séiga ett traditionellt EPC-genomférande.

Del 2

Fér fastigheterna 4, 5, 6 och 7 vill man ha I6pande upphandling fastighet
for fastighet efter analysfasen. Hér ska entreprendren inte stélla ut garan-
tier utan endast berikna energibesparingarna och genomfora atgirderna.

Del 3

Fér fastigheterna 8, g och 10 blir det ingen entreprenad i nuliget. Dessa gér
direkt 6ver till rapportering och optimering. Entreprendrens uppgift under
optimeringsdelen ir att i samarbete med Kanon Férvaltnings AB ta fram
mojliga besparingsatgirder som kan genomféras under projektets gang.

Uppféljningsfasen
Utifrdn Genomférandefasen har denna blivit tydlig. Kanon Férvaltnings
AB vill att entreprendren ska sta for garantier tills tva &rs kalkylerad bespa-
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ring har uppnétts fér varje enskild fastighet. D& férsvinner garantin och
fastigheten ska endast optimeras och rapporteras.

Sammanfattning

Nedan sammanfattas den modell f6r EPC-projekt som Kanon Férvaltnings
AB har utvecklat. Man gjorde en generisk tidsplan for sina aktiviteter.

Steg 1. Kanon Férvaltnings AB genomférde en strukturerad férberedelsefas
som fir ta tid eftersom det ger kvalitet i projektet och spar tid for dem i Fas 1.

M1 | M2 [ M3 | M4 | M5 | M6 | M7 | M8 | M9 | M10 | M11 | M12 | M13 | M14

Férberedelsefas

Information och uppstart

Vision & mal

Organisation

Ekonomi

Nulige

Sammanfattning ‘

Steg 2. Kanon Férvaltnings AB bygger modellen utifran de mal som ir upp-
satta i férberedelsefasen. Skapa handlingar och handla upp.

M1 ‘MZ M3 | M4 | M5 | M6 | M7 | M8

Modellbyggande

Férfragningsunderlag

Upphandling ‘

Steg 3. Kanon Forvaltnings AB genomfér sitt unika EPC-projekt.

M1 | M2 | M3 | M4 | M5 | M6 | M7 | M8 | M9 | M10 | MT1 | M12 | M13 | M14 | M15 | M16 | M17 | M18 | MT19 | M20

M21

M22

Analysfas

Fa 8,9,10

Fa1,2,3

Fa 4,5,6,7

Genomférande

Fa 8,9,10

Fa12,3

Fa 4,5,6,7

Uppféljning ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Fa 8,9,10

Fa12,3

Fa4,5,6,7 ‘
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Slutord

ATT UTVECKLA EPC frin bestillarsynpunkt dr en svdr uppgift. De flesta
bestillare kommer i kontakt med EPC en gdng och i ytterst fa fall kanske
tva gdnger under sin yrkeskarriir. Samtidigt arbetar bdde konsulter och
EPC-entreprendrer pa heltid med fragan. Sétten att handla upp, utforma
nya 16sningar, nya dokument och annat i en komplex entreprenad, utvecklas
och férindras i rask takt vilket kan ses som fruktbart. Kunskapsmissigt
hamnar bestillaren tyvirr oftast 1dngt bakom.

Vi har valt att utveckla EPC, inte genom nya banbrytande 16sningar
eller hiftiga modeller, utan genom att anvinda den stora dynamik som
redan finns i EPC-modellen. Det handlar alltsd om ett nytt synsitt. Istillet
for att se framfér oss en modell med Fas 1, Fas 2 och Fas 3, ser vi en palett
med tjinster och modeller som kan anpassas till vart eget individuella EPC.

Vi har tagit fasta pd de erfarenheter som ménga duktiga bestillare har
och skapat en tydlighet och struktur i de tidiga stegen. Detta ger oss bra
stéd och maélbilder eller "Jag vet vad jag vill”-kénsla nir vi fortsitter driva
projektet.

Det tar tid att vara strukturerad, men det spar ocksé tid senare i projek-
tet. Alla erfarenheter visar att de flesta bestillare missbedémer den tid som
gar at till projektet.

Att uppn8 ambitiésa mal for energianvindning i fastigheter till 2020,
for att inte tala om 2050, kriver mycket av bade bestillare och entreprens-
rer. EPC &r definitivt en del av 16sningen dir langsiktighet och riskdelning
fungerar bra.

Koér nu!
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Bilaga 1

En ny EPC-modell
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Det har ar UFOS

Den offentliga sektorn dger och forvaltar tillsammans cirka 90
miljoner kvadratmeter lokalyta. De fastighetsorganisationer som
hanterar forvaltningen av dessa byggnader har som uppgift att ge
maximalt st6d till den offentliga sektorns kdrnverksamheter och att
halla dem med lokaler och service som har ratt kvalitet till lagsta
kostnad. UFOS (Utveckling av fastighetsféretagande i offentlig
sektor) bedriver utvecklingsprojekt som ger offentliga fastighets-
forvaltare verktyg att effektivisera fastighetsforetagandet och

att hoja kvaliteten for hyresgédsterna. Bakom UFOS stér Sveriges
Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket, Akademiska Hus
och Samverkansforum for statliga byggherrar och férvaltare genom
Statens fastighetsverk och Specialfastigheter. Sedan 2004 deltar
aven Energimyndigheten for att sarskilt stotta projekt som syftar till
energieffektivisering och minskad miljobelastning i fastighetsfore-
tagandet. Denna satsning gar under namnet UFOS Energi. UFOS
energisamarbete har hittills resulterat i ca 25 publikationer, bade
handbdcker och idéskrifter, i nagot som kallas fér Energibiblioteket.
Syftet med detta &r att ta fram goda exempel fran offentliga fastig-
hetsdgare och att visa pa praktiska verktyg. Se Energibiblioteket
som en verktygslada — den sjdlvklara startpunkten for dig som
arbetar med energifragor!

Mer information hittar du pa www.offentligafastigheter.se



UTVECKLING AV FASTIGHETSFORETAGANDE | OFFENTLIG SEKTOR (UFOS)

Bestallarens EPC

Erfarenheter och analyser av EPC-modellen

EPC - ENERGI PERFOMANCE CONTRACTING har visat sig vara ett mycket
framgangrikt sdtt att arbeta med energieffektivisering. Flera kommuner, landsting
och statliga fastighetsorganisationer har goda erfarenheter vilket de tidigare UFOS-
projekten Energi performance contracting — en balansakt for besparing med garantier
(2007) och EPC ger gott resultat — diskussion om framgangsfaktorer och EPC (2011)
visat.

Det har skett en utveckling av EPC-modellen framst frdn konsult — och entreprenor-
leden baserad pa deras erfarenheter. Det finns darfor ett behov av att tillvarata
erfarenheter fran bestillarsidan. Vad skulle de vilja dndra pa? Vilka delar dr mest
centrala? Vilken kunskap behover en bestillare innan man handlar upp? Olika val ger
olika konsekvenser, vilka dr de goda strategierna?

Denna skrift har tagit fasta pa de erfarenheter som manga duktiga bestéllare har
gjort och diskuterar olika strategier och vdgval. Malgruppen ar bestdllare som ska
genomfora ett EPC-projekt. Denna skrift fungerar som ett véardefullt bestillarstod.

Rapporten bestills pa webbutik.skl.se
ISBN: 978-91-7164-939-3



