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Forord

Totalmetodiken ar en arbetsmetod som hjalper fastighetsagare att identifiera foretagsekonomiska
mojligheter for energieffektivisering i lokalbyggnader. Totalmetodiken visar att stora energieffekti-
viseringar kan goras samtidigt som fastighetsagarens I6nsamhetskrav uppfylls, vilket kan skapa
drivkraft att genomfora storre renoveringar i befintliga byggnader. Men for att arbetsmetoden ska
fa genomslag maste det finnas kommersiella intressen fran de olika nyckelaktorer som ar inblan-
dade i renoveringsprojekt enligt Totalmetodiken.

Den har rapporten ger en 6versikt 6ver marknadspotentialen for Totalmetodiken genom idéer om
nya affarsméjligheter for olika nyckelaktorer samt riktlinjer for utveckling av nya affarsmodeller.

Rapporten ar baserad pa marknadsanalyser av mojligheter och hinder med energieffektivisering
som gjorts i Finland, Danmark och Sverige tillsammans med erfarenheter fran pilotprojekt med
Totalmetodiken i respektive land. Dessutom har tva olika intervjustudier genomforts med ett antal
nyckelaktorer och intressenter. | den forsta studien intervjuades sex intressenter om deras syn pa
nuvarande marknadsvillkor, deras erfarenheter av storre energieffektiviseringsprojekt och vad de
tror om Totalmetodikens mgjligheter (Rambgll A/S och Bygherreforeningen i Danmark; Vasakro-
nan, Lokalférvaltningen och Diligentia i Sverige; samt fastighetskontoret i Oulu, Finland ). | den
andra studien intervjuades sju potentiella tjansteleverantérer (nyckelaktdrer) om hur de ser pa
marknaden idag och téankbara affarsmojligheter med Totalmetodiken (Bengt Dahigren AB, Sweco
och WSP i Sverige; Rambgll A/S i Danmark; samt Enegia Group och Sweco Talotekniikka Oy i
Finland). .

Rapporten har tagits fram som en del av projektet “Nordic Built: The BTC, BELOK Total Con-
cept’, med stdd fran Nordic Innovation och Energimyndigheten i Sverige. Malet med projektet ar
att visa pa forutsattningar for kommersialisering av Totalmetodiken i Sverige, Danmark och Fin-
land. | projektet ingar att utveckla och testa strategier for att kommersialisera och marknadsféra
Totalmetodiken som affarsmodell.

Projektpartners ar CIT Energy Management AB och Byggherrarna i Sverige, Bionova Oy i Finland
samt Statens Byggeforskningsinstitut/Aalborgs Universitet, Bygherreforeningen och Rambagall A/S
i Danmark.

Rapporten har skrivits av Mari-Liis Maripuu, Peter Wennerhag och Asa Wahlstrém fran CIT
Energy Management (Sverige), Panu Pasanen och Tytti Bruce fran Bionova Oy (Finland) samt
Pawel Krawczyk fran Rambgll A/S och Alireza Afshari fran Statens Byggeforskningsinstitut/Aal-
borgs Universitet (Danmark).
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1. Sammanfattning

Totalmetodiken ar en arbetsmetod som fokuserar pa att uppna maximal energibesparing i lokal-
fastigheter inom ramen for fastighetsagarens l6nsamhetskrav. Metoden syftar till att hoja fastig-
hetsagares ambitionsniva till att genomféra en mer omfattande energieffektivisering. Totalmeto-
diken har de egenskaper som behovs for att bli marknadsledande vid storskaliga energieffektivi-
seringsprojekt. En valutvecklad metod racker dock inte for att sakerstalla ett stérre genomslag.
Det maste ocksa finnas kommersiella intressen fran for bade utférare och fastighetsagare far att
Totalmetodiken ska bodrja anvandas.

| Sverige finns ett Okat intresse hos fastighetsagare att anvanda Totalmetodiken men de ser sva-
righeter i att hitta utférande foéretag som har den kompetens som kravs. | den har rapporten pre-
senteras Totalmetodikens férdelar och marknadspotential. Syftet ar att identifiera affarsmojlig-
heter for utférare av Totalmetodiken.

Totalmetodiken omfattar hela energieffektiviseringsprocessen, fran férstudie till uppféljning av re-
sultat. | forstudiefasen genomférs en omfattande energibesiktning och ett Ionsamt atgardspaket
tas fram. Darefter foljer projektering, praktiskt byggarbete, funktionskontroll och slutligen mats
och utvarderas resultatet. Malsattningen ar att ha ett systematiskt arbetssatt genom hela projektet
och darmed sakerstalla hég kvalitet och tillférlitliga resultat.

Totalmetodiken erbjuder fordelar for fastighetsagare i bade privat och offentlig sektor genom:
e att ge mgjlighet att forbattra energiprestanda i befintliga lokalbyggnader pa ett [Ionsamt
satt, samtidigt som byggnadens funktion och kvalitet férbattras eller bibehalls.
e att anvanda en lattbegriplig ekonomisk modell som visar avkastning foren energieffekti-
viseringsinvestering vilket ger ett tydligt underlag for att fatta beslut.
e kvalitetssakring fran forstudiefas till uppfoljning av resultat for att sakerstalla att den for-
vantade energibesparingen och investeringskostnaden uppnas.

Vad rapportforfattarna vet sa finns det inte nagon lika omfattande metod for energieffektivisering,
framfor allt inte i Finland eller Danmark.

Totalmetodiken foljer i princip samma arbetssatt som traditionellt anvands i ett renoverings- eller
energieffektiviseringsprojekt, men med ett antal ytterligare valdefinierade arbetsuppgifter, roller
och ansvarsomraden som sakerstaller ett lyckat resultat. Féljande tjansteféretag har identifierats
som potentiella utférare inom Totalmetodiken:

o konsultféretag med energikonsulter

e ingenjorsforetag med projektorer och arkitekter

e entreprendrer och teknikleverantorer

e energitjdnstforetag, energiansvariga och energistrateger.

| takt med att ett tjansteforetag genomfor ett energieffektiviseringsprojekt enligt Totalmetodiken sa

byggs kompetensen upp internt. Det gor att projekten successivt kan genomféras mer kostnads-
effektivt och darmed oka affarsmajligheterna i framtida projekt.
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For att sakerstalla samordning och helhetstank genom hela energieffektiviseringsprocessen sa
har en nyckelroll identifierats, Totalsamordnaren. Totalsamordnaren kan antingen vara en person
anstalld hos bestallaren eller en energispecialist fran ett externt foretag. Dennes huvuduppgift ar
att koordinera de arbetsuppgifter och aktiviteter som ingar i Totalmetodikens tre etapper och att
koordinera 6éverlamningarna mellan de inblandade aktorerna.

Den sammanlagda marknadspotentialen for energieffektiviseringsprojekt enligt Totalmetodiken i
Sverige, Danmark och Finland uppskattas till 4 miljoner kvadratmeter arligen, vilket motsvarar
cirka 670 miljoner kronor per ar. Det finns ett antal projekt som har genomforts eller ska genomfo-
ras i de nordiska landerna, vilka kan demonstrera fordelar med Totalmetodiken.
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2. Totalmetodiken och dess fordelar

Totalmetodiken ar en arbetsmetod for att pa ett Idnsamt satt forbattra energiprestandan i befint-
liga lokalbyggnader. Metoden innebér ett systematiskt angreppssatt med malsattning att nd maxi-
mal energibesparing samtidigt som fastighetsagarens férutbestamda Iénsamhetskrav uppfylls.
Totalmetodiken bygger pa att ett paket av flera energieffektiviseringsatgarder genomfors. Arbets-
metoden tar hansyn till fastighetsagarens ekonomiska villkor, samtidigt som den magjliggér hdgre
ambitioner i energieffektivisering. Erfarenheter fran anvandning av Totalmetodiken har visat att
energibesparingar pa mer an 50 % ar majliga.

Totalmetodiken har ursprungligen utvecklats av Belok. Belok ar ett natverk med 20 av Sveriges
storsta lokalfastighetsagare som har initierats och understdds av Energimyndighet med uppgift att
byta erfarenheter och sprida kunskap om energieffektivisering.

Fordelar med Totalmetodiken

De framsta fordelarna med Totalmetodiken illustreras i figur 1 och beskrivs nedan.

Figur 1. Férdelar med Totalmetodiken.

Storre energibesparingar med I6nsamhet

Totalmetodiken gor det mgjligt att med I6nsamhet ta tillvara pa den energieffektiviseringspotential
som finns i befintliga lokalbyggnader. Metoden bygger pa en omfattande analys av byggnaden
som helhet dér alla tinkbara atgérder med energieffektiviseringspotential identifieras. Atgarderna
paketeras sedan tillsammans till ett Ionsamt atgardspaket. De mest Ionsamma atgarderna hjalper
de atgarder som pa egen hand inte ar Idnsamma, men som ar viktiga ur ett energibesparingsper-
spektiv

Forbattrad funktion i byggnaden

Totalmetodiken ar inriktad pa att bevara eller forbattra byggnadens funktion och kvalitet. Totalme-
todiken kan inkluderas i den vanliga renoveringsprocessen av en byggnad. | analysen inkluderas
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da endast de kostnader som hor till de energieffektiviserande atgarderna. Genom att kombinera-
Totalmetodiken med byggnadens underhallsbehov kan investeringskostnaderna for energiatgar-
der optimeras.

Baserad pa en lattforstaelig ekonomisk modell

Energieffektivisering i byggnader kan betraktas som langsiktig investering eftersom atgarderna
ofta har en lang ekonomisk livslangd. Darfor bér den ekonomiska modellen som anvands vara
ldmpliga for langsiktiga investeringar samtidigt som den bor vara lattférstaelig for beslutsfattare. |
Totalmetodiken beddms I6nsamheten med hjalp av internrédntemetoden. Internréntemetoden re-
dovisar Idonsamheten i form av den avkastning som investeringen medfoér. Nar paket av atgarder
analyseras kan aven framtida relativa energiprisékningar och olika ekonomiska livslangder for at-
garderna i paketet beaktas.

Tillforlitliga resultat genom helhetssyn Totalmetodiken anvander sig av helhetssyn i arbetet
med att forbattra byggnadens energiprestanda. Arbetsprocessen ar val strukturerad med tydliga
arbetsuppgifter, roller och ansvarsfordelning. Det ar darmed mgjligt att folja upp hela energieffek-
tiviseringsprocessen och sakerstalla kvaliteten i resultatet.

Lénsamhetskalkylen i Totalmetodiken

Totalmetodiken bygger pa att ett paket av atgarder tas fram som i sin helhet uppfyller fastighetsa-
garens lénsamhetskrav. Nar paketet tas fram tas inte bara de valdigt Idnsamma atgarderna med
("lagt hangande frukter”) utan aven mindre Idonsamma atgarder inkluderas. De mest Ibnsamma
atgarderna hjalper de mindre Ibnsamma atgarderna forutsatt att krav pa atgardspaketets totala
I6nsamhet uppfylls. Lonsamhetskrav baseras pa den kalkylrédnta som fastighetsdgaren normailt
anvander som krav pa avkastning pa investerat kapital.

For att presentera atgardspaketets Ionsamhet pa ett lattforstaeligt satt for beslutsfattare sa an-
vands ett internrantediagram, se figur 2. Varje atgard har en investeringskostnad (kr) och ger en
arlig besparing (kr/ar). | diagrammet representeras varje identifierad atgard av en linje och linjens
lutning representerar atgardens internranta. Ett paket av atgarder bildas genom att linjerna place-
ras efter varandra i Ionsamhetsordning. Slutpunkten visar den gemensamma internrantan for flera
samtidiga investeringar, med hansyn till att olika atgarder kan ha olika livslangd. Hur manga at-
garder som tas med i paketet avgors av fastighetsagarens I6nsamhetskrav.
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Internrantediagram
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Figur 2 Exempel pa ett atgérdspaket med sex atgérder (AT1-AT6) i ett internréntediagram. Dia-
grammet visar att tgadrdspaketet har en internrdnta pa 7 % och en energibesparing pé 50 %. Om
istéllet endast de 4 atgérder som &r lbnsamma var for sig véljs blir paketets internrénta 20 % men
besparingen blir dé endast 30 %.

| exemplet i figur 2 ar Idonsamhetskravet en internranta pa minst 5 %. Hela atgardspaketet (M1 -
M6) uppfyller kravet och har en internrénta pa 7 % och innebar en halverad energikostnad (och
energibehov). Hela atgardspaketet ar Ionsamt tack vare att mycket [onsamma atgarder hjalper
mindre I6nsamma atgarder. Om istallet endast de atgarder som var och en ar Iénsamma ingar i
paketet (atgarder 1 till 4) blir besparingen bara ca 30 %.Dessutom, om bara de mest Ibnsamma
atgarderna genomférs och de andra skjuts upp pa framtiden finns en stor risk att de aldrig ge-

nomfors, eftersom det da inte finns nagra mycket Idnsamma atgarder som kan stotta kalkylen.

Totalmetodikens arbetsprocess

For att sakerstalla att den forvantad energibesparing uppnas ar det viktigt med ett systematiskt
arbetssatt genom hela energieffektiviseringsprocessen. Totalmetodikens arbetssatt har darfor
strukturerats i tre huvudsakliga etapper, se figur 3.

Etapp 1 — Framtagning av &tgérdspaket, ar en forstudie- och planeringsfas som innefattar en om-
fattande energiteknisk besiktning av byggnaden for att faststalla byggnadens status och identifi-
era alla tankbara energieffektiviseringsatgarder. Energi- och Idonsamhetsberakningar och analys
resulterar i ett atgardspaket som ger fastighetsagaren ett bra underlag for att fatta investeringsbe-
slut.

Etapp 2 — Genomférande av atgérder, innebar att identifierade atgarder genomfors i byggnaden.
Har ligger fokus pa hog kvalitet av utfort arbete med funktions- och prestandakontroller for att sa-
kerstélla forvantade besparingar.
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Etapp 3 - Uppfdljning av de genomférda atgarderna, innefattar matning och kontinuerlig avstam-
ning for att sakerstalla att det forvantade resultatet uppnas. Uppfdljningen bér paga under minst
ett &r och darefter kontrolleras utfallet mot underlaget som togs fram i Etapp1.

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3
Framtagning av Genomfdrande av Uppfblining
Atgirdspaket Atgirder
Insamling av Projektering av Matning av
grunddata atgarder energianvandning
Energibesiktning och Entreprenad Kontroll av
identifiering av &tgarder I&nsamhetsutfall

Funktionskontroll
Energiberakningar

Kostnadskalkyler

Framtaaning av
atgardspaket

Figur 3: lllustrering av Totalmetodikens arbetsstruktur. Huvudstegen é&r: Etapp 1-Framtagning av

atgérdspaket, Etapp 2- Genomférande av atgérder och Etapp 3-Uppfdljning

Totalmetodiken finns beskriven i sin helhet i handboken "Totalmetodiken - Handbok fér genomfo-
rande och kvalitetssakring”!.

'Totalmetodiken - Handbok fér genomforande och kvalitetssakring.
http://belok.se/totalmetodiken/handbok-och-utbildningsmaterial/
10 (37)
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3. Nulagesanalys

Drivkrafter och hinder fér energirenovering

Det finns olika anledningar till varfér en fastighetsagare vill genomfora ett renoveringsprojekt. De
vanligaste anledningarna sammanfattas i tabell 1, baserat pa intervjuer med fastighetsagare i
Danmark, Sverige och Finland.

Tabell 1. Identifierade anledningar till stérre renoveringsprojekt i Danmark, Sverige och Finland

Anledning Ofta Ibland Sillan
Ho6ja marknadsvardet X

Slitage, hoga underhallskostnader X
Bidrag, subventioner

x

Hyresgastanpassningar (t.ex. storre ytor/ fler X
hyresgaster)
Tillampa milj6- och energimarkningssystem X

Forbattra inomhusmiljon X

Minska energibehovet X
Uppfylla krav (t.ex., brandsakerhet och X
handikappanpassning)

Byte av hyresgaster X

Enligt intervjuerna ar de vanligaste anledningarna till att man genomfér en stérre renovering an-
tingen byte av hyresgaster, slitage pa installationer eller klimatskal samt inomhusmiljéproblem. |
kommersiella lokalbyggnader finns idag ofta ett behov av omfattande renovering av byggnader
som ar byggda fére 1970. | praktiken genomférs omfattande renovering i samband med byte av
(storre) hyresgaster, vilket vanligtvis sker med intervall om 15 - 20 ar. | offentliga lokaler genom-
fors omfattande renovering efter cirka 20 - 30 ar. Mindre renoveringar genomférs med intervall
om ungefar 5 - 10 ar eller nar byggnaden behover anpassas till verksamhetsandringar.

Fastighetsagare ar mana om att deras byggnader ar attraktiva fér hyresgaster. Renovering kan
gbra byggnaden mer attraktiv, framfér allt i byggnader med héga vakansgrader. En uppenbar
mojlighet ar att kombinera energieffektiviseringsatgarder med andra atgarder som gor fastigheten
mer attraktiv.

Energieffektivisering anses inte vara det avgoérande skalet till att genomféra ett stérre renove-
ringsprojekt. Energi ar férhallandevis billigt i de nordiska I&nderna vilket ses som ett hinder for att
genomfora kostsamma energieffektiviseringsatgarder, forutsatt att det inte ar en del av en storre,
mer omfattande renovering.

Benagenheten att genomféra energieffektiviseringsprojekt kan dock 6ka i fall dar privata fastig-

hetsagare har satt egna hoga miljomal eller da offentliga fastighetsagare motiveras av myndighet-
ers ambitioner.
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Fastighetsagare, framfér allt i den privata sektorn, ar av naturliga skal vinstdrivande. Enligt de
svenska intressenterna sa ar den viktigaste faktorn for energieffektivisering att projektet blir 16n-
samt och héllbart. Marknaden kraver enkla ekonomiska argument for att visa att energieffektivise-
ring ger Ibnsamhet. En av de intervjuade intressenterna sager att energieffektiviseringsatgarder
for 200 miljoner kronor under de senaste tre aren har minskat deras arliga energikostnader med
cirka 100 miljoner kronor och Okat fastighetsvardet med cirka 2 miljarder kronor. Exemplet visar
att en investering som upplevs som valdigt stor vid renoveringstillféllet kan ha en relativt kort ater-
betalningstid.

De intervjuade fastighetsagarna fick aven svara pa vilka hinder de upplever fér energirenove-
ringar. De framsta orsakerna till att man inte genomfor energirenoveringar sammanfattas i figur 4.

Laga energipriser
Opalitliga resultat
Brist pa finansiering

Hinder for

storre energi- Besparingen tillfaller

. . " L hyresgdsten
Stoérande for hyresgaster effektivisering yresg
Brist pa bra ekonomiska Osakerhet kring langsiktiga
modeller for beslutsfattning investeringar

Figur 4: Hinder fér energirenovering i Sverige, Danmark och Finland.

Utover de laga energipriserna sa verkar det finnas en stor oro for risken att hela besparingen inte
tillfaller fastighetsagaren. Detta ar fallet i situationer dar hyresgasten sjalv betalar sina energirak-
ningar. Om man inte har speciella avtal blir det da fastighetsagaren som gor investeringen och
hyresgasten som far besparingen. En téankbar 16sning ar speciella avtal mellan fastighetsagare
och hyresgast, sa kallade "gréna avtal”’, som innebar att hyresgasten bidrar till investeringskost-
naden och i gengald far Iagre energikostnader.

Det finns ett uttalat behov av energirenoveringsprojekt men i manga fall begransas renoveringen

av budgetramar och svarigheter att hitta tillracklig finansiering. | intervjuerna med de finska nyck-

elaktérerna framkom att fastighetségaren inte alltid inser att den extra investeringen som energi-

effektiviseringen kraver oftast ar en brakdel av den totala renoveringskostnaden. Trots att energi-
effektiviseringsatgarden ar I6nsam hander det att man later bli att genomféra den for att klara den
uppsatta budgetramen for renoveringen. Detta problem har framfor allt den offentliga sektorn dar
budgeten ofta ar stramare och bestamd i forvag.

Intervjupersonerna upplevde aven en osakerhet infor mycket langsiktiga investeringar och att det
finns en brist pa ekonomiska modeller for att analysera den typen av investeringar. Energieffekti-
viseringsatgarder som att byta ut tekniska installationer eller byta delar av klimatskalet har ofta

valdigt langa ekonomiska livslangder. Det ger inte ett rattvisande resultat att analysera den typen
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av investeringar med exempelvis aterbetalningsmetoden eller med en kort kalkyltid i andra meto-
der. Manga fastighetsagare och bestéllare anvander ofta aterbetalningsmetoden for att ta beslut
om investeringar. For att andra deras tankesatt kravs att alla intressenter far en battre forstaelse
fér nyttan med energieffektiviseringsprojekt. Bra och lattférstaeliga ekonomiska modeller behdvs
for att ge fastighetsagare och bestallare ett bra beslutsunderlag.

Skillnaden mellan vad som kravs fér normalt underhall av byggnaden och vad som kravs for att
samtidigt energieffektivisera byggnaden &r ofta oklar. Aven nar energieffektiviseringsatgarderna
ar Ibnsamma sa anses hela renoveringen vara olénsam eftersom aven kostnaden fér det normala
underhallet belastar energieffektiviseringskalkylen. Ofta missforstas den ekonomiska nyttan av att
energieffektivisera i sadana situationer.

Att stora hyresgasterna (ibland aven att flytta dem till tillfalliga arbetsplatser) nar man bygger om
och renoverar ses ocksa som ett stort hinder for renovering och energieffektivisering. Hur stor
storningen blir beror forstas pa hur omfattande renoveringen ar. Fastighetsagare valjer normailt
mindre omfattande renoveringar, med sma stérningar sa att hyresgasten inte behover flyttas. En
storre renovering blir da aktuell endast vid byte av hyresgaster eller nar delar av ett installations-
system eller ett helt system maste bytas ut.

Tillgangliga finansieringssystem

Beslutet att genomfora ett storre energieffektiviseringsprojekt tas av fastighetsagaren. Fastighets-
agaren kan valja att finansiera projektet med eget kapital, ta ett I1an fran en bank eller anlita en
tredje part (ett energitjansteféretag) som finansierar projektet mot att i gengald fa ta del av en del
av besparingen.

Fragan om finansiering kan skilja sig ganska mycket mellan privata och offentliga fastighetsa-
gare. | offentlig sektor i Finland ar begransningar i eget kapital ofta en avgérande faktor for om
storre energieffektiviseringsprojekt kommer att genomféras. Detta verkar vara mindre avgérande i
Sverige och Danmark. | Sverige ar det inte ovanligt med fastighetsagare som har tidigare erfaren-
het av energieffektiviseringsprojekt och darmed ar mer benagna att ta risker och hitta finansie-
ring.

Det finns ett antal finansieringsprogram som hjalper till att finansiera energieffektiviseringsprojekt.
| Danmark finns mojlighet att s6ka stdd fran tva finansieringsprogram. Privata aktorer kan soka
stdd fran ett "CO2 handelssystem”, vilket innebar att en byggnad som energieffektiviseras kan fa
en engangssumma fran energileverantéren (bade av varme och el). Offentliga aktorer kan fa for-
delaktiga 1an for att energieffektivisera sina byggnader. Om de kan visa att kostnaden for lanet
kan betalas med hjélp av den minskade energikostnaden sa kan de fa ett valdigt férdelaktigt lan
och omedelbart godkénnande fran de lokala myndigheterna. | Sverige finns foér narvarande inga
system som hjélper fastighetsagare att finansiera sina energieffektiviseringsprojekt. Da och da
finns det dock tillfalliga stédsystem initierade av nationella myndigheter som ger bidrag for forstu-
diefasen av energieffektiviseringsprojekt.

| Finland finns det mojlighet att s6ka en subvention fér energieffektivisering. Det finns &ven fore-
tag som specialiserat sig pa att finansiera energieffektiviseringsprojekt genom en speciell fond
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som &gs av tredjepartsinvesterare. Till exempel ar LeaseGreen en fond speciellt inriktad pa ener-
gieffektiviseringsprojekt.

Det verkar dock finnas ett behov av att fa strukturerad teknisk hjalp med att s6ka bidrag fran olika
system. En I6sning skulle kunna vara tydligare information om varifran och hur stod kan sokas.
Aven konsulter skulle kunna visa var det finns méjlighet att séka stéd.

Tillgangliga tjanster

Enligt marknadsundersdkningarna i den tre nordiska Ianderna sa finns det idag ett antal olika
energieffektiviseringstjanster och affarsmodeller for energieffektivisering pa marknaden. De van-
ligaste ar:

o traditionella avtal, dar energibesiktning, Ionsamhetsstudier, projektering och byggarbete
kops fran en eller flera leverantdrer och betalas av bestallaren. Bestallaren kan ta rollen som
projektledare eller lagga ut den uppgiften pa en tredje part.

¢ energileveransavtal (energy supply contracts, ESCs), dar energieffektiviseringsatgarder
av energitillforselsystemen och/eller fjarrvarmeutbyggnad (t.ex. biobransle och andra forny-
bara kallor) finansieras av energileverantoren. Energileverantéren far betalt av levererad
energi under avtalsperioden.

¢ energiprestandaavtal (energy performance contracting, EPCs), dar ett externt foretag
(energitjanstleverantér/ESCO) genomfor energieffektiviseringsatgarder eller konvertering till
fornybar energi i byggnaden, och tar sedan inkomsterna fran energibesparingen for att finan-
siera projektet. Kunden betalar samma summa som innan energieffektiviseringen. Denna
modell bygger pa att risken flyttas dver fran bestallaren till energitjanstleverantéren. Detta
kan delas upp i tva huvudsakliga metoder: delad besparing och garanterad besparing.

Olika foretag utformar sina tjanster pa olika satt. Vissa lovar en viss energibesparing (t.ex. 20 %)
medan andra har ett fast pris per kvadratmeter och vissa erbjuder delad vinst pa olika satt. De
mer avancerade affarsmodellerna tillhandahalls normalt av féretag som jobbar med fastighetsfor-
valtning eller styr och 6vervakning, vilket innebar att de tar tillvara pa sin unika kompetens.

De intervjuade fastighetsdgarna har kdpt och provat manga olika energieffektiviseringstjanster
och tekniker och fortsatter leta efter nya mojligheter och |6sningar. Utbudet vaxer standigt och det
staller krav dels pa konsulternas kompetens, och dels pa bestallarens formaga att valja konsulter
med tillracklig kompetens.

Ett antal svenska intressenter som intervjuades tyckte att energieffektivisering gav sa bra resultat
att de inte vill dela vinsten med en tredje part (t.ex. ESCO foretag). Flera av dessa intressenter
var stora organisationer med egna interna energispecialister som handlade upp arbetsuppgifter
externt i valdigt liten grad.

Medan de svenska bestallarna oftast foredrar att kopa specialisttjanster till en timkostnad eller ett
fast pris sa ar de danska och finska bestallarna mer 6ppna for andra typer av affairsmodeller. Till
exempel anvander kommuner i Danmark EPC-modellen. Minst 15 kommuner har idag EPC-avtal
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(utan finansiering) och uppmuntras av férdelaktiga lan for energieffektivisering. Det bor aven till-
laggas att EPC-projekt i Danmark huvudsakligen ar relativt kortsiktiga och handlar om renovering
av installationer snarare an klimatskalet. Detta innebar att framfor allt de "lagt hangande fruk-
terna” genomfors. EPC har ocksa anvants av svenska kommuner.

| Finland, & andra sidan, har flera EPC-projekt blivit misslyckade. Detta har ofta berott pa bris-
tande forarbete eller avtalsmissar fran bestallarens sida.

Fastighetsagarnas behov

For bestallaren ar féljande faktorer viktiga vid energieffektiviseringsprojekt:
e Att anvanda ett helhetsgrepp i arbetet.
o Att fa garantier att férvantad energibesparing, kostnadsbesparing och Iénsamhet
uppnas.
e Flexibilitet vid anvandning av det egna kapitalet

Marknadsundersokningen identifierade tva framgangsfaktorer i energieffektiviseringsprojekt; ett
bra samarbete mellan olika nyckelaktérer och bra kunskapsdverféring mellan olika steg i pro-
jektet. Det ar en fordel att ha en energisamordnare som har en helhetsbild av processen och for-
medlar information till fastighetsédgaren och andra nyckelaktérer i projektet.

Att anvanda ett helhetsgrepp vid energirenoveringar verkar vara mycket ovanligt, framfor allt i
Finland och Danmark. De flesta foretag fokuserar pa enstaka atgarder eller nagra problem och
I6sningar. De som projekterar fokuserar pa sitt omrade och koordineringen mellan olika omraden
(projektmoten) ar mycket begransad. Ofta saknas aven medverkan av driftspersonal. Framst sak-
nas Overgripande samverkan mellan projekteringsfasen, byggfasen och verifiering av resultaten.

Att ha garantier for att forvantad energi- och kostnadsbesparing uppnas ar viktigt for alla de inter-
vjuade fastighetsdgarna. Osékerheten avgérs ofta av vilken metod man anvander och hur mycket
arbete man lagger ner i forstudiefasen. Vanligtvis uppnas battre sakerhet om mer resurser satsas
i forstudiefasen. Som exempel ar en energibesparing berdknad baserat pa en energideklaration
forknippad med stor osakerhet, medan kostnaden for att gora deklarationen ar lag.

Intervjuerna visar att noggrannhet av berakningsresultat fér besparing i ett energieffektiviserings-
projekt ar direkt beroende av hur mycket resurser som anvands vid energibesiktning och analys
av atgarder for byggnaden, se figur 5. Till vanster ar projekt med sma resurser i forstudiefasen,
t.ex. att generella atgardsforslag anvands . Langst till hdger ar projekt med valdigt ambitidsa for-
studier, med genomgripande besiktningar och noggranna berakningar. Projekt baserade pa
Totalmetodiken eller EPC antas hdra till denna kategori. En kompromiss i mitten ar projekt med
medelstora forstudier.
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Besparingar baseras pa Besparingar baseras pa en Besparingar baseras pa en
t.ex energideklarationen vanlig energibesiktning grundlig energibesiktning
Storre osikerhet av besparingar Hogre kostnad fér en forstudie

Figur 5. lllustration av kostnad for resurser i forstudien i jamférelse med noggrannhet i beréknat
resultat.

Hur man valjer att géra sin férstudie beror pa budgeten och fastighetsdgarens ambitioner. De in-
tervjuade svenska fastighetsdgarna ar mer benagna att betala mer for forstudier for att fa mer
traffsakra energibesparings- och investeringskostnadsuppskattningar medan de intervjuade
finska fastighetsagarna ar mindre benagna att spendera mycket pengar i forstudiefasen. De fore-
drar att lagga ut forstudiearbetet pa en extern part, t.ex. en energitjanstleverantor, som ocksa ge-
nomfér energieffektiviseringsatgarderna och tar de risker som osakerheten medfor.
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4. Uppskattning av marknadspotential

Erfarenheter av Totalmetodiken

| Sverige har Totalmetodiken tillampats och analyserats i skolor, sjukhus, sportanlaggningar, tag-
stationer och hogskolor23. Figur 6 visar en Oversikt dver investeringskostnaderna (i Totalmetodi-
kens Etapp 2) for olika projekt som har genomférts eller ska genomféras. | figur 7 visas férvantad
energibesparing i procent och internranta av atgardspaketen. Den genomsnittliga arliga bespa-
ringen ar 60 kronor per kvadratmeter och den genomshnittliga internrantan for atgardspaketen ar

cirka 10 procent.

3000
[} @ Skolor
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E A A Sportanldaggningar
- 2000 L .
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=) "
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Figur 6. Investeringskostnad for atgédrdspaketen i Etapp2 av totalmetodiksprojekt som genom-

forts eller ska genomféras i Sverige.
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Figur 7. Total energibesparing och internrénta av atgérdspaketet i de totalmetodiksprojekt som

genomférts eller ska genomféras i Sverige.

2 A. Wahlstrém, E. Abel and M-L Maripuu, " Total Concept-for better decision-making about Energy Efficiency Investments
in non-Residential Buildings ", Accepted for proceeding of ECEEE Summer Study 2015, Toulon, France, paper 6-103-15,

page 1239, 1 - 6 June, 2015.

3 M-L. Maripuu, A. Wahlstrém and E. Abel, "Swedish experiences of using Total Concept for refurbishment towards nearly
zero-energy buildings", Proceedings of the 7PHN Sustainable cities and buildings; Copenhagen, 20.-21. August 2015.
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Erfarenheter fran Totalprojekt genomférda i Sverige har visat att investeringen i genomsnitt ar
700 kr/m2. Av dessa ar cirka 30 - 40 kr/m? for forberedelser och forstudie (Etapp 1 i Totalmetodi-
ken). Kostnaden for att genomféra ett atgardspaket (Etapp 2) har i genomsnitt varit cirka 650
kr/m?2 och kostnader for matning och uppféljning (Etapp 3) har varit cirka 10-20 kr/m?2. Kostnaden
for atgardspaketet beror mycket pa den ursprungliga byggnadens skick och hur manga och hur
omfattande atgarder som genomfors.

Uppskattning av renoveringsbehovet

Figur 8 visar hur mycket lokalbyggnader som fér nérvarande finns i de tre landerna. Sammanlagt
finns uppskattningsvis cirka 377 miljoner kvadratmeter lokalbyggnader. Under antagandet att 1
procent av lokalbyggnaderna arligen kommer renoveras enligt Totalmetodiken, sa blir det cirka 4
miljoner kvadratmeter.

Sverige;
145 Mm?;
2.38%

Finland;
102 Mm2;
27%
Danmark;
130 Mm?;
35%

Figur 8. Lokalbyggnadsstockens storlek fordelat pa Finland, Sverige och Danmark.

Om det arligen renoveras cirka 4 miljoner m? enligt Totalmetodiken, sa blir den totala investe-
ringskostnaden for energieffektiviseringsatgarder uppskattningsvis 2 600 miljoner kronor per ar.
Under en trettioarsperiod innebar det att 78 miljarder kronor investeras i energieffektiviseringsat-
garder, under antagandet att Totalmetodiken blir val etablerad pa den nordiska marknaden.

For nyckelaktérerna som gor forstudien i Etapp 1, projektering och samordning i Etapp 2 och upp-
foljning i Etapp 3 uppskattas en omsattning pa totalt cirka 670 miljoner kronor arligen och 20 mil-
jarder kronor under en trettioarsperiod. Uppskattade kostnader fér konsultarbete, projektering,
samordning och uppféljning ar ca 180 kr/m2. Tabellen nedan visar detta férdelat pa respektive

land.
Land Mkr arligen Mkr under 30 ar
Danmark 230 6 900
Finland 180 5400
Sverige 260 7 800
Totalt 670 20 100
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5. Konkurrerande metoder

En analys av konkurrerande alternativ till Totalmetodiken illustreras i figur 9. Analysen férutsatter
att fastighetsdgaren/bestallaren har beslutat sig for att genomféra ett energieffektiviseringspro-
jekt. Oavsett metod sa ar det minst kravande alternativet att inte genomféra nagot projekt dverhu-
vudtaget.

Enligt analysen finns det idag inga andra arbetsmetoder som till stora delar liknar Totalmetodiken.
Den framsta konkurrensen kommer fran traditionella energieffektiviseringsprojekt med lite mer
omfattande besiktning i forstudiefasen samt EPC-projekt. For att konkurrera med dessa tva alter-
nativ fokuserar Totalmetodiken pa sina stora fordelar: helhetssyn i arbetsmetoder genom hela
processen fran forstudie till uppfoljning, atgardspaket dar mycket Ibnsamma atgarder stottar
mindre Ibnsamma atgarder samt tillforlitliga och lattforstaeliga ekonomiska modeller. Intervjuerna
visade att det idag saknas 6vergripande samordning mellan projektering, renovering och uppfolj-
ning. Totalmetodiken beaktar det problemet genom att férsla en Totalsamordnare.

Omfattande EPC-projekt
energibesiktningsprojekt Helhetslésningar fran en
energitjanstleverantor:
forstudie, genomférande
och uppfaljning

Valda atgarder baseras pa
en noggrann besiktning
genomférd av en konsult

Konkurrerande
alternativ till
Totalmetodiken

Nva akts
ya aktorer/metoder Ej genomféra

finns dnnu inga nya energieffektivisering
kanda alternativ

Figur 9. Analys av alternativ till Totalmetodiken.

Enligt intervjuerna kan EPC-projekt innebara kortsiktiga avtal dar fokus ligger pa atgarder for

byggnadens tekniska installationer och i valdigt liten omfattning atgarder for byggnadens klimat-
skal. Det innebar att de "lagt hangande frukterna” plockas vilket medfor att stora delar av energi-
effektiviseringspotentialen inte genomfdrs. Att istallet anvanda Totalmetodiken som ser pa atgar-
der i paket har, som tidigare namnts, visat att energibesparingar pa dver 50 procent ar méjliga.

Pa den svenska marknaden, dar Totalmetodiken redan har testats i flertalet projekt, ser det ut
som det finns en 6kad efterfragan till att anvédnda metoden. Om Totalmetodiken bérjar anvandas i
storre skala behéver fler konsulter erhalla den kompetens som kravs for att anvénda Totalmeto-
diken.
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| Sverige har Energimyndigheten bidragit med stdéd for utveckling och spridningen av Totalmeto-
diken. Myndigheten stéd kan ses som en stor férdel och ger en legitimitet samt en snabbare ac-
ceptans hos fastighetsdgare och andra intressenter.

Den danska Energistyrelsen har i augusti 2015 initierat en ny allman standard for planering, ge-
nomférande och uppféljning av energieffektivisering av stora byggnader (bade bostadsfastigheter
och lokalfastigheter). Det forvantas att Totalmetodiken kommer att bli en av de standarder for lo-
kalbyggnaderna som energistyrelsen kommer att referera till. Darmed kommer mgjligheter forar
spridning och efterfragan av Totalmetodiken att 6ka.
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6. Behov av tjanster

Arbetsprocessen med Totalmetodiken

Energieffektiviseringsarbetet som baseras pa Totalmetodiken foljer i princip samma arbetssatt
som traditionellt anvands i ett renoverings- eller energieffektiviseringsprojekt. Daremot ingar ytter-
ligare ett antal arbetsuppgifter som ska genomféras och involverade aktorer kan ha ytterligare rol-
ler och ansvarsomraden. Detta galler sarskilt for Etapp 1 som innebar en mer noggrann analys av
byggnaden jamfort med forstudier i traditionella metoder. Genomférande- och uppféljningsfasen
ar aven mer omfattande och inkluderar att fler kontroller (bland annat samordnade funktions och
prestandaprovningar ) genomfoérs under genomférandefasen och under drift/uppféljning.

Olika aktiviteter for de tre etapperna i ett energieffektiviseringsprojekt med Totalmetodiken visas i
figur 10, tillsammans med milstolpar och dokumentationsbehov. Arbetsmetoderna som beskrivs i
figur 10 kan anvandas for kvalitetssakring av arbetet med beskrivning av aktiviteter och leveran-
ser som behdvs vid dverlamnande.

For kvalitetssakring av resultaten kravs aven att involverade utforare har tillrackliga kunskaper
och erfarenheter i att anvanda Totalmetodiken. Detsamma géller for fastighetsagaren/bestallaren
som behover ha tillracklig kompetens for att kunna genomféra bra upphandling och projektled-
ning. Dels behovs forstaelse for hur arbetsprocessen ser ut men aven for Totalmetodikens princi-
per. Behov av utbildningskurser bor kontinuerligt évervégas.
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Totalmetodikens marknadspotential och affarsmajligheter

Involverade aktorers roller och ansvar

Totalmetodiken anvander ett systematisk angreppssatt i energirenoveringsprocessen och beskri-
ver uppgifter, roller och ansvar for olika involverade aktorer, se tabell 2. Det ar viktigt att aktérerna
i ett projekt enligt Totalmetodiken valjs sa att det passar fastighetsagarens organisation. Darfor

kan det variera fran projekt till projekt vilka aktérer som ar involverade. Vid projektstart bor det go-
ras en noggrann genomgang av vilka uppgifter som ska genomféras under projektet och hur an-
svarsfordelningen mellan de olika aktérerna ska se ut. Ett exempel pa hur arbetsuppgifter och an-
svar kan delas upp mellan olika aktérer i ett projekt enligt Totalmetodiken finns beskrivet i bilaga

1.

Tabell 2. Vanliga roller och ansvar for olika aktérer involverade i Totalmetodiken.

Roll/ Funktion

Fastighetsdgare/ | Huvudsaklig beslutsfattare i renoveringsprocessen som godkanner mal och tidsplan;

bestallare sakerstaller finansiering; ansvarar for upphandling; sakerstaller att det finns interna
resurser i projektet; ser till att nddvandig information finns tillganglig for 6vriga akto-
rer; fungerar som byggherre under hela renoveringsarbetet; granskar rapportering
och presenterar resultat for ledningen.

Forvaltare Ansvarar for byggnaden och sakerstéller att all erforderlig byggnadsrelaterad inform-

ation finns tillganglig for 6vriga nyckelaktorer; dvervakar arbetsprocessen med Total-

metodiken; granskar rapporten och rapporterar resultat till ledningen.

Totalsamordnare

Samordnar arbetet och koordinerar uppgifterna som ska genomféras i de tre etap-
perna i Totalmetodiken; koordinerar 6verlamningarna mellan nyckelaktorer; deltar i
det praktiska arbetet i framtagning av atgardspaket (Etapp 1); i projekteringsfasen
och vid funktions- och prestandakontroller (Etapp 2) och/eller i uppféljningen (Etapp
3) vid behov. Ar stéd fér fastighetsdgaren/bestéllaren i beslutsprocessen i tekniska
och ekonomiska fragor och representerar bestallaren gentemot konsulter och entre-

prendrer (vid behov).

Energikonsult

Tar fram ett atgardspaket i Etapp 1 enligt framtagna riktlinjer for Totalmetodiken samt
tar fram en teknisk rapport med resultatet fran Etapp 1; stddjer projektéren med all
erforderlig information om olika atgarder; deltar i utvardering av atgardspaketet och i
uppfdljningen; uppdaterar energiberakningar vid behov.

Projektor Projekterar de framtagna atgarderna, tar fram en matplan for méatning och uppfolj-
ning i Etapp 3; vid behov kompletterar ritningar med matare for uppfdljning.

Arkitekt Projekterar de atgarder som berdér byggnadsskalet.

Entreprendr/ Utfér konstruktion och installation utifran projektérens underlag; genomfér egenkon-

underentreprendr | troll och injustering; genomfér samordnad provning och funktionskontroll (under led-
ning av den ansvarige); kompletterar drift- och underhallsrutiner vid behov.

Driftspersonal Ansvarar for drift av de tekniska systemen i byggnaden; samarbetar med nyckelakto-
rer under besiktning; projektering och konstruktion; bistar vid genomférande av at-
garder i styr- och 6vervakningssystem; deltar i matning- och uppféljningsarbetet i
Etapp 3; teknisk beddmning av dokumentering; tar fram nya underhalls- och driftsru-
tiner vid behov; ser till att de atgarder som har genomférts kontinuerligt fungerar.

Hyresgast/ Bistar nyckelaktorer med viktig information om verksamheten i byggnaden, om hy-

anvandare resgasternas elanvandning (om den finns tillganglig); genomfér atgarder som hyres-

gasterna ansvarar for (tex byte av belysning, utrustning mm).
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Nya nyckelrollen — Totalsamordnaren

Erfarenheterna fran tidigare energieffektiviseringsprojekt har visat vikten av ett helhetsgrepp ge-
nom hela processen, fran forstudie- och planeringsfas (Etapp 1) till matning och uppféljningsfa-
sen (Etapp 3). Detta ar viktigt for att sakerstalla kvalitet i resultaten och att de férvantade bespa-
ringarna uppnas. | tidigare energieffektiviseringsprojekt har det ofta varit fastighetsagaren som
har haft ansvar for att leda arbetet i de tre etapperna i Totalmetodiken. Fastighetsagaren har
ocksa ansvarat for att se till sa att all relevant information finns tillganglig for de olika utférarna.
For manga fastighetsagare kan detta vara en utmaning.

Darfor foreslas en ny roll vid anvandandet av Totalmetodiken, kallad Totalsamordnare. Dennes
huvudsakliga funktion ar att koordinera de olika arbetsuppgifterna och aktiviteterna i de tre etap-
perna i Totalmetodiken och samordna éverlamnandet mellan olika konsulter och entreprendrer.
En Totalsamordnare stddjer aven fastighetsagaren/bestallaren i beslutsprocessen i tekniska och
ekonomiska fragor rérande energieffektiviseringsprojektet och representerar bestallaren gente-
mot konsulter och entreprendrer. Totalsamordnaren har fokus pa energifragan och hjalper till att
na energimalen i Totalprojektet genom hela projektet fran forstudie till uppfoljning. En Totalsam-
ordnare ansvarar aven for att koordinera arbetet med uppféljning och verifiering efter det att at-
garderna har genomforts och ska se till att berérda aktorer vidtar nddvandiga justeringar for att
malen ska nas.

En Totalsamordnare antas vara en roll/ funktion som antingen kan innehas av en intern aktor, till
exempel energiansvarig, eller av externa aktorer, tex ingenjor fran lampligt konsultféretag. Exem-
pelvis skulle ett konsultféretag som ansvarar for Etapp 1 och/eller Etapp 2 aven kunna ha rollen
som Totalsamordnare, forutsatt att det finns kunskap och erfarenhet for de uppgifter som medfdl-
jer. Tabell 3 visar ett exempel pa vilka kvalifikationer och kompetens som en Totalsamordnare
bor ha.
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Tabell 3. Exempel pa kunskap och kompetens som en Totalsamordnare bér ha.

Rekommenderade kunskaper

Utbildning Hogskoleingenjor, civilingenjor eller hdgre utbildning fran teknisk universitet/hdgskola el-
ler motsvarande.

Inriktning Samhallsbyggnadsteknik, byggnadsteknik, installationsteknik, fastighetsautomation, styr
och 6vervakning, energi och miljdteknik.

Erfarenheter | Minst 3 ars arbetslivserfarenhet inom byggteknik, installationsteknik, eller fastighetsdrift.

Kompetens e Ha en djupgaende kunskap om byggregler, energikrav i byggnader och standarder.

e Ha kunskap om hur den tekniska delen av byggprocessen fungerar.

e Ha kunskap om Totalmetodiken och dess principer.

e Ha kunskap (akademisk) om byggnaders funktion och prestanda samt dess tekniska
system (ventilation, varme, kyla, belysning, utrustning)

e Ha kunskap om inneklimatfaktorer och dess paverkan pa anvandarna av byggnaden

e Ha kunskap om byggnaders energibalans och faktorer som paverkar energiprestanda
och energieffektivitet samt miljo.

e Ha kunskap om energieffektiviseringsatgarder och hur atgarder kan paverka
varandra.

e Ha kunskap i Ionsamhetsanalyser vid energieffektiviseringsatgarder.

e Ha en forstaelse for projekteringsarbete.

e Ha kunskap om energimatning och verifieringsprotokoll.

e Ha kunskap i projektledning och riskanalys.

e Ha bra fardighet i tidsplanering och organisatorisk formaga

e Ha bra problemlésningsférmaga.

e Ha bra férmaga i kommunikation och férhandling for att kunna presentera till ledning.

e Ha bra samarbetsférmaga.

e Ha bra rapportskrivning och presentationsformagor.

Genom att folja och delta i arbetet i ett projekt enligt Totalmetodiken, fran borjan till slut, kan var-
defull kunskap och aterkoppling samlas in under arbetets gang. Detta ger en positiv larokurva dar
den tekniska kompetensen 6kar och kvaliteten i framtida projekt 6kar pa ett kostnadseffektivt satt.

| Sverige arbetar nagra konsultféretag redan enligt koncept med Totalsamordnar i olika projekt. |
Sverige kallas den rollen oftast Energisamordnare. En likande roll har &ven utvecklats och an-
vants i byggprojekt i Danmark, kallad Energikoordinator. Men Energikoordinatorn har inte introdu-
cerats pa professionell niva da det formodligen saknats ett valutvecklat koncept bakom.

Vem som innehar rollen som Totalsamordnarens beror pa bestéllarorganisationens forutsatt-
ningar. Om exempelvis en fastighetsagare/ bestallare har egna interna resurser med tillracklig er-
farenhet och kunskap sa kan de sjalva axla rollen, och ansvaret, som Totalsamordnare. | det fal-
let &r den storsta fordelen att de kan utveckla den egna organisationens kompetens och att de
kan ta fram nya rutiner i sitt arbete smed utgangspunkt i Totalmetodiken.

Fastighetsagare med mindre organisationer kan behdva anlita externa energiexperter fran kon-
sultféretag for att axla rollen som Totalsamordnare. Mindre bestéllare behdver mer stdd i sjélva
arbetet med Totalmetodiken och en extern Totalsamordnare kan darfér ha stdrre ansvar utéver
samordning mellan de olika etapperna.
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Oavsett vem som har rollen som Totalsamordnare sd kommer kvaliteten pa Totalsamordnarens
arbete bero pa dennes praktiska erfarenhet, vilket kommer efter fler an bara nagra enstaka pro-
jekt.

Behov av kvalifikationer och kompetens hos tjansteféretagen

De tekniska kvalifikationer och kompetenser som tjansteleverantdrer kopplade till Totalmetodiken
behdver ha ar i princip desamma som vid en vanlig byggnad- och ombyggnadsprocess . Det finns
dock vissa arbetsuppgifter som kan stalla nagot hogre krav.

Genomférandet av Etapp 1 innebar ofta en nagot mer grundlig teknisk analys av en byggnad.
Darfoér bor den energikonsult som valjs fér Etapp 1, férutom allman teknisk bakgrund och kompe-
tens i byggteknik, dven ha:

¢ Kunskap och erfarenhet av grundliga energitekniska besiktningar i lokalbyggnader. Detta
inkluderar: kunskap om byggnaders funktion och teknisk prestanda och om drift av de
olika tekniska systemen (ventilation, varme, kyla, belysning, utrustning); forstaelse for in-
neklimatparametrar och hur de paverkar anvandare av byggnaden; férmaga att analysera
de olika tekniska systemen och att kunna uppratta en lista 6ver potentiella energieffektivi-
seringsatgarder.

e Djup forstaelse av byggnaders energibalans och faktorer som paverkar energieffektivitet
samt formaga att analysera data om byggnadens energianvandning och kunskap i att ta
fram basfall.

e Kunskap om att anvanda olika energisimuleringsverktyg for byggnader for att kunna ge-
nomféra energiberadkningar for de féreslagna atgarderna.

e Kunskap om byggprocessen for att korrekt bedéma investeringskostnader kopplat till de
olika identifierade atgarderna.

Det skulle vara fordelaktigt om de energikonsulter som utfér projekt enligt Totalmetodiken var cer-
tifierade eller auktoriserade i energibesiktning och hade genomgatt utbildning i anvandandet av
Totalmetodiken. Detta skulle ge en mer konsekvent anvandning av Totalmetodiken och skulle
minska risken for eventuella brister i kvaliteten, som i sin tur kan leda till osékert och misstro till
Totalmetodiken. De befintliga certifieringssystem som finns i dagslaget i de nordiska landerna
galler framst for konsulter som utfor besiktningar for energideklaration. Det finns inga certifierings-
system for energikonsulter som utfor omfattande energibesiktning i lokalbyggnader, vilket kravs i
Totalmetodiken.

Mojligheter och hinder for tjanster kopplat till Totalmetodiken

De generella hindren och mdjliga 16sningar som fastighetsdgarna upplever i storre energieffektivi-
seringsprojekt diskuterades i kapitel 2. | figurerna 11 och 12 visas de viktigaste identifierade af-
farsmojligheterna och eventuella hinder med méjliga I6sningar for de olika intressenterna och
nyckelaktorerna. Faktorer som paverkar beslut att starta och delta i ett energieffektiviseringspro-
jekt anges tillsammans med hinder som maste dvervinnas for att géra denna typ av projekt mer
attraktiva.
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7. Utveckling av tjanster baserat pa Totalmetodiken

Majliga tjansteleverantorer

Energieffektiviseringsprojekt med Totalmetodiken ger nya affarsmajligheter for ett antal viktiga ak-
térer inom byggsektorn. Den huvudsakliga malgruppen har ar externa nyckelaktérer som kan till-
handahalla tjanster for det praktiska genomférandet av Totalmetodiken till fastighetsagaren/be-
stallaren, exempelvis:

¢ Konsultféretag med energikonsulter som arbetar med energieffektivisering och som
har egna experter och kompetens for djupgaende energibesiktning av lokalbyggnader.
De kan tillhandahalla tjanster for de viktigaste uppgifterna i de olika etapperna av Total-
metodiken. De kan aven axla rollen som Totalsamordnare, forutsatt att de har intern tek-
nisk expertkunskap av att dvervaka projekteringsarbete, entreprenad, funktions- och pre-
standakontroller och energiuppféljning och att samordna éverlamnade mellan olika
skede.

o Konsultforetag med projektorer och arkitekter som kan utféra detaljprojektering av
atgarderna i det valda atgardspaket i Etapp 2 i Totalmetodiken. Manga ingenjorsféretag
har egna experter aven for forstudiefasen (Etapp 1) och uppféljning av energieffektivise-
ringsprojektet (Etapp 3).

o Entreprendrer och teknikleverantorer som kan erbjuda tjanster i produktionsfasen for
att genomféra energieffektiviseringsatgarderna enligt projektérernas underlag.

¢ Energitjansteforetag som redan tillhandahaller EPCs och ekonomisk radgivning for fas-
tighetsagare och som kan anpassa Totalmetodiken till sin affarsmodell.

o Energiansvariga och energistrateger som antingen arbetar internt i fastighetsagarens
organisation eller ar en extern tjansteleverantor. | Totalmetodiken kan de axla rollen som
Totalsamordnare och/eller leverera uppgifter som behdvs i forstudiefasen (Etapp1)
och/eller fungera som projektledare eller koordinator under projektet.

Generell affarsmodell for Totalmetodiken

Hur affarsmodeller for tjanster kopplade till Totalmetodiken kommer att utvecklas inom de olika
tjansteleverantdrernas organisationer beror pa foretagets struktur och bakgrund och vilken typ av
tjanst som foretaget erbjuder. Som i all affarsmodellsutveckling &r det viktigt att utifran den tjanst
som erbjuds analysera och beskriva foljande viktiga delar av affarsmodellen (med utgangspunkt i
Business Model Canvas*):

* Erbjudandet
o Vardebeskrivning: vilket varde levereras till kunden och hur ar det anpassat till kundernas
behov?
* Kunder
o Kundsegment: vilka ar potentiella kunder, for vilka skapar de varde med sina tjanster?
o Kanaler: vilka kanaler kan anvandas for att na kunderna och erbjuda tjansterna?

4 https://en.wikipedia.org/wiki/Business_Model_Canvas
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o Kundrelationer: Hur etableras kundrelationerna och hur uppratthalls dem? Vilka finns re-
dan?
* Struktur
o Nyckelaktiviteter: vilka nyckelaktiviteter ingar i de tjanster som ni erbjuder?
o Nyckelresurser: Vilka resurser ar noédvandiga for att utveckla och tillhandahalla dessa
tjanster till kunden?
o Nyckelpartners: Vilka nyckelpartners och leverantérer behdvs for att leverera tjansterna?
Vilken nyckelresurser behdvs fran dessa partners?
* Ekonomi
o Kostnader: Vad ar kostnaden for att tillhandahalla tjanster?
o Intdktsmodell: Vad &r kunderna beredda att betala?

Hur dessa delar av affarsmodellen definieras for de olika externa tjansteleverantérer kopplade till
Totalmetodiken beror pé organisationens typ och storlek och kommer inte att analyseras vidare i
detalj har. Detsamma galler for situationer dar Totalmetodiken maste anpassas och integreras i
en redan etablerad verksamhet. Det finns dock vissa gemensamma aspekter som delvis har dis-
kuterats i tidigare kapitel och dessa diskuteras vidare nedan.

Vardebeskrivning
Beslutet att genomfora ett stort energieffektiviseringsprojekt tas ofta av en fastighetsagare. For
fastighetsagaren/ bestallaren erbjuder Totalmetodiken:

e Modjlighet att na en viktig del av den stora energibesparingspotentialen i befintliga lokal-
byggnader pa ett Idnsamt satt. Ett antal renoveringsprojekt enligt Totalmetodiken har vi-
sat att det ar majligt att na arliga energibesparingar upp till 50 procent inom satta l6nsam-
hetskrav. Med befintliga metoder har ofta strategin varit att endast de mest I6nsamma
atgarderna "de lagt hdngande frukterna" tas i beaktning och genomférs. Detta leder till en
situation dar endast blygsamma energibesparingar uppnas samtidigt som det senare sak-
nas ekonomisk motivation att genomféra dyrare atgarder, som betydligt skulle minska
byggnadens energianvandning.

e Forbattrad funktion och kvalitet i byggnaden, bland annat genom forbattrat inomhuskli-
mat. Forbattrad kvalitet av byggnaden kommer att leda till 6kad ndjdhet hos hyresgast
och 6ka byggnadens totala attraktionskraft och darmed aven marknadsvardet.

o Totalmetodiken hjalper till att na de férvantade energibesparingar genom en systematisk
strategi i renoveringsprocessen. Kvaliteten pa arbetet sakerstalls genom samordnade in-
satser och klart definierade arbetsuppgifter, roller och ansvar fér de nyckelaktérer som ar
involverade i arbetet. Nagon annan helomfattande, tillférlitlig strategi for energieffektivise-
ring har inte kunnat identifierats p& marknaden idag inom de Nordiska landerna.

e Totalmetodiken anvander en lattforstaeligt ekonomisk modell for Ibnsamhetsanalys som
visar den fulla potentialen med investeringar i energieffektivisering och ger tillforlitligt un-
derlag for beslutsfattare. For narvarande ses brist pa bra ekonomiska modeller for analys
av langsiktiga investeringar som marknadshinder for energieffektivisering.
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o Totalmetodiken kan inkluderas i den 6vriga renoveringsprocessen av byggnaden och bi-
drar till att optimera investeringar som kravs for att fa battre energiprestanda.

o Totalmetodiken hjalper till att bygga upp en intern teknisk kompetens eftersom arbetsme-
toden underlattar insamling av viktig kunskap och aterkoppling under hela arbetsproces-
sen. Detta leder till 6kad teknisk kompetens och forbattrad kvalitet vilket innebar att fram-
tida projekt enligt Totalmetodiken kan genomféras annu mer kostnadseffektivt.

o Totalmetodiken hjalper till att na de nationella kraven pa energieffektivisering pa ett kost-
nadseffektivt satt och bidrar till att uppfylla nationella och EU-mal pa energieffektivisering
i byggnadssektorn.

For externa tjansteleverantdrer innebar Totalmetodiken ett 6kat antal energieffektiviseringsprojekt
och fler affarsméjligheter och bidrar till att bygga upp en hég intern teknisk kompetens som kan
anvandas i framtida projekt vilket kostnadsoptimerar arbetet.

Kundsegment

De viktigaste kunderna som tjanster kopplade till Totalmetodiken skapar varde for ar fastighetsa-
gare/ bestallare, bade inom den offentliga och i den privata sektorn. Den faktiska arliga mark-
nadsvolymen for energieffektiviseringsprojekt baserade pa Totalmetodiken har uppskattats till ca
4 miljoner m? i de tre nordiska landerna, vilket motsvarar cirka 670 miljoner kronor per ar.

Termen bestallare kan aven referera till annan investerare/beslutsfattare som har intresse av att
investera i energieffektiviseringsatgarder i en byggnad. En bestéllare kan till exempel aven vara
ett hyresgastforetag som betalar for sina egna energikostnader, etc.

De externa aktorerna sjalva kan aven till viss del vara potentiella kunder for tjanster baserade pa
Totalmetodiken. Beroende pa hur upphandlingen mellan fastighetsdgaren/ bestallaren och tjans-
televerantoren ser ut kan de anvanda sig av underleverantorer som levererar tjanster kopplade till
Totalmetodiken. Exempelvis kan ett entreprendrsforetag vara huvudkund till ett projekterings- el-
ler energikonsultforetaget. Eller genom att energikonsulter, projektérer och entreprendrer kan hy-
ras in av ett energitjansteforetag/ energileverantér. Det kan @ven vara en extern energiansvarig
som utsetts till Totalsamordnare som képer tjanster fran andra viktiga aktorer for specificerade
arbetsuppgifter. Potentiella kundsegment visas i figur 13.
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Energileverantorer

Energitjansteforetag

Figur 13. Potentiella kunder och tjdnsteféretag fér tidnster baserade pa Totalmetodiken.

Kanaler fér att na kunderna

Det ar viktigt att 6ka kdnnedomen om Totalmetodiken for att skapa behov fran kundsidan. Ef-
tersom det redan finns eller snart kommer att finnas ett antal renoveringsprojekt dar Totalmetodi-
ken har tillampats sa kan de fungera som goda exempel for att visa férdelarna med Totalmetodi-
ken. De fastighetsagare som har provat metoden kan vara en bra informationskalla fér andra po-
tentiella kunder och kan hjalpa till att sprida information i de lokala branschorganisationer.

Aven lokala eller nationella myndigheten kan spela en viktig roll for att 6ka medvetenheten om
Totalmetodiken. Totalmetodiken kan bidra till att na nationella krav pa energiprestanda i byggna-
der pa ett kostnadseffektivt satt och bidrar till att uppfylla nationella energimalen. Lokala eller nat-
ionella myndigheter skulle kunna stddja utvecklingen av marknadsmekanismer for 6kad ambition i
energieffektiviseringsprojekt enligt Totalmetodiken, t.ex. genom att férespraka metoden, stodja
utbildning av nyckelaktorer eller ge stod for de forsta projekten.

For att na ut med Totalmetodiken och tillhérande tjanster till nya, potentiella kunder och lyfta fram
de tjanster som foretaget erbjuder kan foljande tillvagagangssatt rekommenderas:

¢ Identifiera potentiella energieffektiviseringsprojekt/ byggnader och vilka som ar fastighets-
agare.

e Anordna ett informationsmoéte med de identifierade fastighetsagarna for att diskutera hur
de upplever den nuvarande situationen med deras byggnad, energiprestanda, inomhus-
klimat och vad deras mal med renoveringsprojektet ar samt vilka férvantningar de har pa
resultat. Identifiera om det finns planer fér renovering/ ombyggnad de kommande ar. In-
formationstraffen kan med fordel anordnas i samarbete med lokala féreningar tex Fastig-
hetsagarna eller regionala energikontor.

e Beskriv Totalmetodiken och erfarenheter fran tidigare projekt enligt Totalmetodiken samt
de férdelar som erhalls, sarskilt om man kombinerar metoden med vanlig renovering/ om-
byggnad.
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Ga vidare med de fastighetsagare som verkar intresserade och gor en preliminar beddmning av
potentialen av att anvanda Totalmetodiken i aktuell byggnad. En bra grund fér en sadan bedém-
ning ar att jamféra byggandens totala energianvandningen i dagslédget med de nyckeltal for ener-
gianvandning som finns for jamférbara byggnader. | byggnader med dalig energiprestanda finns
ofta stora mojligheter att hitta ett Ibnsamt atgardspaket med stor inverkan pa energianvand-
ningen. | de fall dar bygganden redan har en lag energianvandning, kan genomférandet av ett
energieffektiviseringsprojekt motiveras med en forbattrad kvaliteten pa byggnaden eller ge ett bra
underlag fér miljocertifiering av bygganden. Med Totalmetodiken ar det mgjligt att visa pa forde-
lar/nackdelar med olika typer av system och hur energieffektiviseringen kan kombineras med
andra mojliga atgarder.

Nyckelaktorer som vill marknadsféra sina tjanster till kunder bér kunna visa att de besitter ratt
kunskaper och kompetens for att levererar tjanster inom Totalmetodiken. Det kan vara nédvan-
digt att kunna presentera en portfélj av referensprojekt med aktuell typ av tjanster eller liknande
tjanster. Det ar aven fordelaktigt om tjansteféretaget kan visa kunden att de har deltagit i rele-
vanta utbildning i Totalmetodiken.

Krav pa de tjanster/ arbete som genomféras anges ofta i upphandlingsunderlaget. Bestallaren
maste dar vara tydligt i beskrivningen av omfattningen, krav och ansvar pa tjansteleverantéren i
saval forfragningsunderlaget som i avtalet sa att det inte finns nagot glapp mellan vad kunden for-
vantar sig och vad tjansteleverantdren kan leverera. Garantier for projektleverans och resultat
maste anges i avtalet.

Sist men inte minst, skulle det vara en bra idé att, som en del i marknadsintroduktionen, samar-
beta med professionella organisationer. Exempelvis med forskningsinstitut eller med fackpressen
for att i artiklar sprida kunskap om metoden och dess tillampning.

Kundrelationer

Totalmetodiken bidrar till ett helhetsgrepp i renoveringsprocessen. Personliga kundrelation kan
skapas genom bra samarbete och bra kommunikation i projektet. Kunskap och teknisk kompe-
tens i saval projektgruppen som hos tjansteleverantorer okar kontinuerligt genom att viktig lar-
dom och aterkoppling samlas in i varje projekt. Detta leder i sin tur till mer kostnadseffektiva pro-
jektleveranser till kunden. Detta ger en bra grund for langsiktiga samarbeten.

Nyckelaktiviteter

Vilka som ar nyckelaktiviteterna som ska levereras till kunden beror pa tjansteleverantéren och
vilken deras roll ar i ett projekt enligt Totalmetodiken. Det finns dock en lista 6ver definierade
nyckelaktiviteter som ingar i Totalmetodiken och roller vilket diskuterades mer i detalj i kapitel 6
och kan aven hittas i Totalmetodikens handbok?®. Ett exempel pa hur arbetsuppgifter och ansvar
kan férdelas mellan de olika nyckelaktorer i ett projekt enligt Totalmetodiken finns i bilaga 1.

Nyckelresurser
Den viktigaste nyckelresursen for tjanster baserade pa Totalmetodiken ar kvalificerade konsulter
och ingenjorer, det vill saga resurser i form av personer med nédvandig kompetens.

52016 Totalmetodiken. Handbok fér genomférande och kvalitetssakring. www.belok.se
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For att erbjuda tjanster i Etapp 1, da atgardspaket tas fram, maste tjansteleverantérerna aven ha
tillgang till den utrustning som behdvs fér djupgaende energibesiktning av byggnaden, t.ex. mat-
instrument foér inomhusklimatmatningar, effektméatning, tryckmatningar, mm. Dessutom behdvs en
validerad programvara (enligt IEA BESTEST) for energisimuleringar av byggnader och dess tek-
niska system, liksom Totalmetodikens verktyg for Ionsamhetskalkyl, Totalverktyget.

Etapp 2, dar det praktiska byggnadsarbetet utfors, liknar en traditionell renovering/ombyggnad,
men pa grund av stundande matning och uppfdljning finns dkat fokus pa kvalitetssakring. Darmed
ar idrifttagningsfasen nagot mer detaljerad och inkluderar samordnade funktions- och prestanda-
provningar i byggnaden. For det kravs utrustning fér matning och loggning/dvervakning.

Nyckelpartners

Det kan handa att vissa tjansteleverantérer kopplade till Totalmetodiken inte sjalva har all den
kompetens som kravs for de tjanster de erbjuder. Da kan samarbete med underleverantérer be-
hovas, tex med andra konsultféretag eller tjansteleverantérer inom byggsektorn. Exempelvis kan
mindre energikonsultforetag som erbjuder tjanster i Etapp 1 lagga ut kostnadsberakningar eller
besiktning av specifika tekniska system till andra konsultféretag med kvalificerade sakkunniga pa
omradet. Ett energitjansteféretag kan aven anlita nyckelpartners for specifika uppgifter, t.ex. pro-
jektering, konstruktioner och installationer eller méatningar och uppféljning. Finansinstitut ar dven
en viktig nyckelpartner for energitjansteféretag som da gar in med den initiala investeringen i at-
garderna.

For att utveckla kvalitetssakrade tjanster kopplade till Totalmetodiken maste varje tjansteleveran-
tér analysera sina egen kompetenser for att utféra nddvandiga nyckelaktiviteter och tanka igenom
vilka eventuella viktiga partners och underleverantorer som de kan behéva for att leverera tjans-
terna.

Kostnader och intiaktsmodell

Prismodellen for tjansten ar beroende av vilka tjanster som erbjuds. Exempelvis i fallet med Total-
samordnare sa kan vissa funktioner utforas av fastighetsagarens egna personal. Da ar det viktigt

att skilja pa kostnader for aktiviteter kopplade till Totalmetodiken fran kostnaden kopplade till van-
liga tjanster, sa att kunden inte betalar for samma tjanst tva ganger.

Genomférandet av forstudie i Etapp 1 i Totalmetodiken ar nadgot mer omfattande an de tradition-
ella forstudier som gors infor ett energieffektiviseringsprojekt. Det ar viktigt for kunden att vara
medveten om detta och det ar viktigt att tjansteleverantéren ar tydlig med vad som ska levereras
och vad som ingar i priset.

De olika tjansterna kopplade till Totalmetodiken kan levereras med ett fast pris eller utifran en tim-
taxa. Svenska kunder foredrar ofta att kdpa tjanster pa timtaxa eller fast pris medan de danska
och finska marknaderna ar mer 6ppna for andra typer av affarsmodeller, t.ex. EPCs.

I mycket stora eller komplicerade byggnader kan ytterligare analys fér bedémning av arbetsom-
fattning behdvas innan Etapp 1 for att kunna géra en korrekt uppskattning av vilka resurser som
kravs for arbetet. P4 sa satt kan problem med en alltfér begransande tidsbudget undvikas da det
innebar risk for att resultat inte haller den 6nskade kvaliteten. Annars kan kostnader baserade pa
erfarenheter fran liknade projekt anvandas vid prissattning av tjansten.
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Det ar viktigt att diskutera de radande foérutsattningarna med konsulten innan projektet. For tjans-
televerantoren ar det viktigt att ha en tydlig 6verblick éver vilka aktiviteter/ arbetsuppgifter som in-
gar for att kunna gora en korrekt kostnadsberakning.

Erfarenheter fran de projekt enligt Totalmetodiken som genomférts i Sverige visar att den totala
kostnaden for att genomféra en forstudie och ta fram atgardspaket (Etapp1) har varit cirka 30 - 40
kr/m2. Kostnaden for att genomfora ett atgardspaket framtaget med Totalmetodiken (Etapp 2) har
varit i genomsnitt cirka 650 kr/m2 och uppféljning (Etapp 3) cirka 10 - 20 kr/m2.

| konsultféretag ar oftast kostnader for egna och externa experter den storsta kostnaden. Yitterli-

gare kostnader kan vara kopplade till programvarulicenser (exempelvis mjukvara for energisimu-
lering) och kostnader for utrustning for matning och uppféljning.
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