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Energieffektivisering med EPC. Genomforandebeslut.

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar att uppdra ét fastighetskontoret att genomfora
energieffektiva atgirder i fastighetsbestandet enligt konceptet EPC till en
investeringskostnad om totalt ca 85 mnkr och godkénna avtalet med YIT.

2. Fastighetsndmnden hemstiller hos kommunfullméiktige att godkanna
investeringen och avtalet med YIT.

Torbjorn Johansson

Mikael Forkner

Sammanfattning

Ett tjénsteutlatande om att energieffektivisera fastighetskontorets fastighetsbestand antogs
av fastighetsndmnden den 26 april 2007. En totalentreprendr for energieffektivisering
handlades dérefter upp och avtal skrevs med YIT den 3 oktober 2007 enligt konceptet
EPC (Energy Performance Contracting). Konceptet genomfors i tre faser och innebaér att
totalentreprendren kartlagger fastigheternas energistatus och foreslar atgarder (fas 1),
genomfor dtgarder (fas 2) samt foljer upp energianvdndningen och stddjer driften efter
genomforda atgirder (fas 3). Upphandlingen som avser en totalentreprenad genomfordes
som en forhandlad upphandling med option pa fas 2 och 3. Det genomforandebeslut som
avses i detta tjansteutlatande omfattar fas 2 och fas 3.

Fas 1 4r nu klar och totalentreprendren har tillsammans med kontoret enats om att under
fas 2 genomfora dtgérder 1 14 fastigheter som totalt omfattar ca 144 000 kvm. Alla
atgérder genererar en energibesparing, men med olika l&nga éterbetalningstider.

Bilaga 1: Nuvirdeskalkyl 2009-01-15
Bilaga 2: Avtal YIT
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Atgirderna skall genomforas under 2009 och 2010.
Investeringsutgiften for atgérderna uppgar till 83.700.000 kronor.

Ett avtal, som forutsétter fastighetsndmndens och kommunfullméiktiges godkdnnande har
tecknats med totalentreprendren YIT.

Den projekterade besparingspotentialen avseende viarme uppgér till 30 %, detta innebér
en minskning av energikostnaden med ca 4,2 miljoner kronor per ar, dértill kommer
ocksa minskade kostnader for akut och planerat underhall da atgérderna minskar
underhéllsbehovet i fastigheterna under en lang tid framdver.

Projektet bidrar till uppfyllandet av stadens mal for minskade vaxthusgasutslapp och
héllbar energianvéndning. Koldioxidutsldppen kommer att minska med ca 812 ton, vilket
motsvarar utslipp for uppvarmning av ca 89 oljeeldade villor under ett ar eller utsléppet
frén 232 bensindrivna personbilar under ett ar. Déartill minskar ocksa utslapp av
svaveldioxid med ca 412 ton och utslépp av kviveoxid med ca 799 ton.

Utlatande

Bakgrund

Funderingar kring energieffektivisering och konceptet EPC vécktes for snart tva ar sedan.
Fastighetskontorets kostnad for varme och el 4r hog, ndrmare 100 miljoner kronor per ér,
det finns samtidigt stor besparingspotential och ett behov av teknisk upprustning i
fastigheterna.

Ett tjinsteutlatande om att energieftektivisera fastighetskontorets fastighetsbestand antogs
av fastighetsndmnden den 26 april 2007. En totalentreprendr for energieffektivisering
handlades dérefter upp och avtal skrevs med YIT den 3 oktober 2007.

Fastighetskontoret har valt konceptet EPC (Energy Performance Contracting) for att
genomfora energieffektiviseringen. Konceptet genomfors i tre faser och innebar att
totalentreprendren kartligger fastigheternas energistatus (fas 1), foreslar och genomfor
atgérder (fas 2) samt f6ljer upp energianviandningen och stodjer driften efter genomforda
atgéirder (fas 3). Upphandlingen som avser en totalentreprenad genomfordes som en
forhandlad upphandling med option pé fas 2 och 3. Det genomf6randebeslut som avses 1
detta tjénsteutlatande omfattar fas 2 och fas 3.

Under uppvarmningssidsongen 2007/2008 har en kartldggning av fastigheternas
energistatus (fas 1) dgt rum. Totalt har ca 300.000 kvm inventerats. De byggnader som
inventerats ar storre byggnader 6ver 1.000 kv som enligt lag ska energideklareras.
Fastigheter som exkluderats ar fastigheter som inte virms upp till mer &n 10 grader,
fastigheter som dr taxerade som industrifastigheter eller jordbruksfastigheter samt
fastigheter som ska séljas eller innan utgédngen av 2008. Avstimningsmoten mellan
forvaltare, driftpersonal, projektledare och totalentreprendren har héllits under fas 1 for



2009-01-13

TJANSTEUTLATANDE
DNR FS2008/208/316

att avgora vilka energieffektiva atgirder i respektive fastighet som dr lampliga att
genomfora.

Utover de ca 300.000 kvm som inventerats med syfte att vidta energibesparande
atgérder ska ytterligare ca 250.000 kvm energideklareras enligt lag, detta genomfors
under hosten 2008/varen 2009 och ingér sedan tidigare i totalentreprendrens uppdrag.

Av de 300 000 kvm som inventerats under 2007/2008 har kontoret valt att genomfora
energieffektivisering enligt konceptet EPC i 144.000 kvm, motsvarande 14 fastigheter.

EPC-projektet genomfors med incitament. Totalentreprendren garanterar en del av
energibesparingen. Den del av energibesparingen i kronor som hamnar under den
garanterade besparingen betalar totalentreprendren som vite till fastighetskontoret. Ett
vite betalas ocksé ut av totalentreprendren om inte uppsatta inneklimatkrav upprétthalls.
Bonus utfaller ifall energibesparingen blir hogre dn den forvéntade projekterade
besparingen, da tillfaller 30 % av den del som ligger 6ver den forvintade
energibesparingen totalentreprendren och resterande del tillfaller kontoret. Risken att
totalentreprendren inte uppfyller projekterad besparing regleras enligt ABT.

Totalentreprendren ansvarar enligt ABT 06 kap 1 § 1 for att de projekterade
besparingsnivéerna uppnas. [ det fall kontoret bedomer att den totala besparingen ej
utfaller enligt den projekterade nivan kan kontoret enligt ABT kréva att total-
entreprendren atgirdar felet. Den projekterade besparingen dr ca 4,2 miljoner kronor
och den garanterade besparingen ér ca 3,1 miljoner kronor.

EPC-projektet sékerstiller energibesparingen genom uppfoljning under hela avtalstiden
for fas 3, som ar 9 ar. Fastighetskontorets personal och driftentreprendrer utbildas och ges
stod for att bibehalla besparingsnivierna pé sikt.

Genom att ldgga samman alla atgiarder som ett paket finansierar atgidrder med korta
aterbetalningstider atgdrder med léngre dterbetalningstider.

Mal och syfte
* Minska energianvindning
= Minska driftkostnaderna
= Hoja och uppritthalla fastigheternas tekniska standard
=  Minimera utslédpp av koldioxid
= Uppfylla lagkrav avseende energideklaration
= Forbittra hyresgésternas inomhusklimat

Atgirder

Under fas 2 genomfors atgérder i 14 fastigheter som totalt omfattar ca 144.000 kvm.
Fastigheterna som ingér dr Abjorn 15, Alstavik 1, Biografen 2, Dosthoffska huset 1,
Eldkvarnen 1, Fiskaren storre 21, Gurkan 2, Hasseln 4, Heimdall 22, Piltrddet 11,
Piltradet 9, Skansen 23, Stadsgarden 1 samt Svavelsyran 3.
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Exempel pé atgirder som kommer att genomforas r:

- ombyggnad av ventilationssystem

- installation av virmeétervinning

- behovsstyrning av flaktar

- anpassning av drifttider

- atervinning av overskottsviarme fran kylmaskiner

- konvertering till fjérrvirme och bergvirme

- injustering av virmesystem

- sénkning av for hoga innetemperaturer

- uppgradering av styr och 6vervakningssystem

- effektivare belysning och belysningsstyrning

- tariffoptimering

- rengdring av ventilationsdon och kanaler

- byte av uttjinta ventilationsaggregat och ventilationssystem
- byte av uttjinta virmeviaxlare

- byte eller renovering av uttjanta flaktar och pumpar

- byte eller renovering av gamla undercentraler

- byte av gamla radiatorventiler, returventiler och termostater

Under fas 3 ska totalentreprendren kontrollera att kontorets driftpersonal eller anlitad
servicepersonal utfor tillsyn, skotsel och service i enlighet med de drift- och
underhallsinstruktioner som totalentreprenodren tagit fram. Detta gors for att ingaende
system och installationer ska leverera 6verenskommet inneklimat och arliga
energibesparingar. Totalentreprenoren ska utfora och bekosta felavhjalpande underhall
under hela garantitiden pa de installationer och system som de installerat under fas 2.
Totalentreprendren ska dven leverera manads-, kvartals- och &rsrapporter 6ver
energianvidndningen samt medverka vid kvartalsvisa forvaltningsméten och arliga
kontraktsmoten.

Tidsplan
Fas 2 planeras starta sa snart genomforandebeslut erhallits fran Kommunfullméktige. Tid
for genomforande dr 20 ménader.

Fas 3 tar dérefter vid. Fas 3 pagér under avtalstiden for fas 3, d.v.s. under nio ar eller fram
till och med 2019.

Organisation

Fas 2

Fastighetskontorets interna organisation bestar av en styrgrupp och en projektgrupp. Som
stod har projektgruppen en teknikgrupp.
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Projektledarnas uppgift 4r att samordna kommunikationen med hyresgésterna, gora syner
innan arbeten pébdrjas samt f6lja upp utford prestation regelbundet for att avrapportera
till projektansvarig infor ekonomiavstdmningar. Tillsammans med teknikgruppen och
huvudteknikansvarig ska projektering granskas och godkédnnas och projektledaren ska
boka in och medverka vid slutbesiktning. Projektledaren ska kontrollera att dverens-
komna arbetsrutiner och lagkrav som géller pa arbetsplatsen foljs.

Huvudteknikansvarig ska ansvara for godkénnande av handlingar. Huvudteknikansvarig
ska kommunicera handlingarna med 6vriga i teknikgruppen samt ansvariga forvaltare och
drifttekniker i berord byggnad. Huvudteknikansvarig ska kontrollera att utforande sker
enligt de teknikstrategier och teknikriktlinjer som 6verenskommit. Huvudteknikansvarig
ska fungera som stdd till projektansvarig.

Projektansvarig har det 6vergripande ansvaret for projektet. Projektansvarig ansvarar for
att rapportera projektets utfall mot styrgrupp samt ta fram underlag for rapportering mot
ndmnd. Projektansvarig &r ekonomiskt ansvarig for projektet och héller en géng i
maénaden en ekonomiavstimning med entreprendren for att stimma av mot overens-
kommen betalningsplan. Projektansvarig ansvarar for att kontrollera och granska
entreprendrens kvalitets-, miljo-, och arbetsmiljoarbete samt hur tidsstyrning sker.

Styrgrupp
Bitr. Fastighetsdirektor
Fastighetschef
Ekonomichef
Projektchef
Underhallschef
Projektansvarig

Projektgrupp

Projektansvarig

Besiktningsgrupp Huvudteknikansvarig
Projektledare Projektledare <

Teknikgrupp
Huvudteknikansvarig
El

Bygg
vVs

Styr- och regler

Huvudbesiktningsman Ekonom
Teknikgrupp vid behov Nyckelansvarig

Fas 3

Under fas 3 kommer den interna organisationen att besta av en projektansvarig som
l6pande stimmer av verksamhetsfordandringar med berorda forvaltare och avrapporterar
verksamhetsfordandringar till entreprendren for. Kontorets driftsamordnare kommer delvis
att arbeta med att stdimma av att driftentreprendr och kontorets egen driftpersonal arbetar
enligt av entreprendren upprittade drift- och skotselinstruktioner samt driftmodell. Detta
rapporteras en gang per manad till projektansvarig. Projektansvarig kallar till forvaltar-
moten en gang per kvartal. Berorda forvaltare deltar pd forvaltarméten och delger
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uppgifter om eventuella verksamhetsforindringar samt deltar i analysen kring uppf6ljning
av energianvindningen. Projektansvarig ansvarar ekonomiskt och reglerar bonus/viten.

Ekonomi

Under fas 2 genomfors atgérder i 14 fastigheter som totalt omfattar ca 144 000 kvm. Alla
atgarder genererar en energibesparing, men med olika langa aterbetalningstider. Totalt
omfattar hela EPC-projektet 83 700 000 kronor. Enligt bifogade kalkyl kommer investe-
ringen att vara lonsam fran ar 2012 om den projekterade besparingen uppnas. Projekt-
avkastningen blir da drygt 13 % och payoff ar 4r 2018. Om enbart den garanterade
besparingen uppnas blir projektet 16nsamt fran ar 2014 och projektavkastningen blir drygt
10 % med payoff ar 2019.

De 14 fastigheterna som avses anvinder ca 19,3 GWh varme. Den projekterade
besparingspotentialen avseende virme uppgér till 30 %, detta innebér en minskning av
energikostnaden med ca 4,2 miljoner kronor per ér, dértill kommer ocksa minskade
kostnader for akut och planerat underhall da atgérderna minskar underhallsbehovet i
fastigheterna framdver.

Byggherrekostad och kostnad for oforutsedda atgérder inkluderas i projektbudgeten och
star for 7,3 % av den totala projektbudgeten.

Kostnader for fas 3 avser uppfoljning samt omrakning av referensnivéer da ombyggnader
av storre betydelse for energianvéndningen dger rum, denna kostnad ar berdknad till

ca 200.000 kronor per ar eller totalt ca 1,8 mnkr och ligger utanfor projektets totala
budget for fas 2.

Ett avtal, som forutsétter fastighetsndimndens och kommunfullmiktiges godkidnnande,
avseende de bada paketen har efter forhandling av pris for atgérderna tecknats med YIT.

Dialog har forts med stadsledningskontoret den 9 september 2008 och den 15 december
2008.

Miljokonsekvenser
Bortsett fran kostnadsbesparingarna ska energieffektiviseringen arligen generera ett
minskat koldioxidutsldpp och ddrmed ett minskat bidrag till vaxthuseffekten.

Projektet bidrar till uppfyllandet av stadens mal f6r minskade vixthusgasutslapp och
héllbar energianvéndning. Stadens ska till 2015 minska utsléppet av véxthusgaser med 1
ton per person och ar. Enligt stadens miljoprogram 2008-2011 ska energianvandningen
minska med 10 procent i stadens egna byggnader och anldggningar.

Koldioxidutsldppen kommer efter atgdrdernas genomforande att minska med ca 812 ton,
vilket motsvarar utslapp for uppvarmning av ca 89 oljeeldade villor under ett ar eller
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utsldppet fran 232 bensindrivna personbilar under ett ar. Dartill minskar utsldppen av
svaveldioxid med ca 412 ton och kviaveoxid med ca 799 ton.

Risker

Fas 2

Under projektets gang har eventuella risker beaktats. Dessa risker har kontoret arbetat
for att minimera, bland annat genom att i avtalet med totalentreprendren férhandla fram
16sningar som minimerar oférutsedda kostnader. Bland annat ingér kostnader for
provisorier for vissa speciellt kidnsliga byggnader s att verksamheterna kan bedrivas
under ombyggnadstiden.

Kontoret har ocksa ritt att 1ata en atgérd utgd om betydande oforutsedda kostnader
tillkommer for att genomfora atgarden. Krav pa inneklimat som ska gélla efter atgérd har
faststéllts (detta blir ofta en oforutsedd kostnad i totalentreprenader nér ventilations-
atgarder genomfors). Samtliga myndighetstillstand ingér i entreprenadsumman. Eventuell
forsiljning eller rivning av ingdende fastigheter regleras i avtalet. Totalentreprendren star
ocksa for kontorets sjélvrisk avseende forsékring for hyresforlust.

Risker for oforutsedda kostnader som ej ryms inom budget beddms vara:

=  att stora dndrings- eller tilldggsarbeten tillkommer for hitintills ok&dnda
forhallanden som uppdagas i samband med genomforandet. Dessa kan
exempelvis vara kostnader for sprangningar, asbestsanering och kulturskydd.

I projektets budget finns 5,7 miljoner kronor avsatta for att ticka byggherrekostnader
samt oforutsedda kostnader.

Under genomforandet finns ocksa risk for att tidsplanen fordndras pa grund av att
hyresgdsterna fordndrar sin verksamhet pa nagot sétt.

Den interna organisationen for fas 2 har planerats for att med noggrann kontroll f6lja upp
projektet.

Fas 3

Risken att totalentreprendren inte uppfyller projekterad besparing regleras enligt ABT.
Totalentreprendren ansvarar enligt ABT 06 kap 1 § 1 {or att de projekterade
besparingsnivéerna uppnas. I det fall kontoret bedomer att den totala besparingen ej
utfaller enligt den projekterade nivan kan kontoret enligt ABT kréva att total-
entreprendren dtgirdar felet.

Det finns andra risker som kan paverka utfallet av besparingen. Bland annat kommer
hyresgéstanpassningar och andra ombyggnadsprojekt att ske under arens lopp. Dessa
atgdrder kan komma att paverka den av totalentreprendren projekterade besparingen.
Totalentreprendren justerar den projekterade besparingen vid dessa fordndringar.
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Utfallet av besparingen kan ocksé paverkas av att hyresgéaster inte foljer myndigheters
rekommendationer avseende innetemperatur, vilka ligger som underlag for
totalentreprendrens projektering.

Att kontorets driftpersonal eller av kontoret anlitad driftentreprendr inte fullfoljer sitt
atagande avseende tillsyn, skotsel samt akut underhéll enligt avtal med totalentreprendren
ar en risk fOr att energibesparingarna minskar. Kontoret har forstérkt organisationen
avseende uppfoljning av egen driftpersonal eller anlitad driftentreprenad for att minimera
denna risk.

Konsekvenser av att inte genomfora projektet enligt EPC-konceptet

Om kontoret viljer att inte genomfora energieffektiviseringsatgérder bidrar det till 6kade
driftkostnader pa grund av stigande energipriser. Besparingspotentialen som identifierats i
kontorets fastigheter, 30 % av virmeanvindningen, motsvarande 4,2 miljoner kronor
samt 812 ton koldioxid per ér, uteblir. Kontoret bidrar dirmed inte heller till uppfyllandet
av stadens klimat- och energimal. Det finns dessutom ett behov av teknisk upprustning
som oavsett maste tillgodoses under kommande ar. Samordningsvinsten att genomfora
underhéll och teknisk upprustning i samband med energiatgirderna uteblir.

Om kontoret véljer att genomfora energieffektiviseringsitgarder i egen regi tar kontoret
hela risken eftersom ingen garanterad besparing erhalls. Entreprenoren tar inget ansvar
for de foreslagna dtgirder som en annan entreprendr/konsult projekterat och kan ddrmed
inte garantera utfallet. Genomforandetiden for energieffektivisering kommer att 6ka
avsevirt. Nya entreprenorer maste handlas upp vilket tar tid och kriaver resurser. Att folja
upp och samordna flera entreprenérer under genomforandet kraver dessutom storre
projektledningsorganisation hos kontoret. Ingen uppf6ljning efter genomforda &tgérder
for att sikerstilla och bibehalla besparingsnivéerna erhalls av entreprendrerna som
genomfor dtgdrderna.

Plan for uppfdljning
Fastighetskontoret har en projektgrupp som styr och foljer upp projektet, se textavsnitt
under rubrik organisation. Projektet kommer ocksé att redovisas I6pande i ndmnden.
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