Energimyndighetens och Byggherrarnas
llargrupp fér energi iva flerb

Goda Exempel med Lonsamhetsfokus
EPC-projekt bostader Eskilstuna

FOKUS Garanterad reduktion av energianvandning med 20 % under en 104rs
period. Malsattning att uppnd energi- och miljomal.

ATGARD Installations- och klimatskalsatgiarder

LONSAMHET Lonsamhetskrav pa dtgirder var 10 rs aterbetalningstid vilket styrde typ
av atgarder.

VINST Forbittrade forutséattningar for att nd energimal, utbildningspaket med
fokus pa drift, fordndrat arbetssédtt genom 6versyn av rutiner, digital
rondering och optimeringsgrupp.
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Plats Eskilstuna

Nybyggnadsar  1947-1994
Eskilstuna Kommunfastigheter AB har genomfort ett
Energy Performance Contracting (EPC)-projekt i en
Renoveringsar 2015-2016 tredjedel av sitt fastighetsbestand. De flerbostadshus
som valdes ut for att inga i EPC-projektet var beldgna
1 omrdden med hég energianvdndning. Forutom en

Status fore Tekniskt hog energianvdndning hade byggnaderna ett stort
renovering underhallsbehov tekniskt underhdllsbehov.

Fjérrvarme fére och EPC-projektets mdl var en garanterad 20 % reduktion

Virmesystem efter renovering av energianvdndningen, att Gtgdrda tekniskt uttjdnta

system, arbeta mer proaktivt med underhdll, hdja

Inga systembyten for kompetensen i organisationen och forbdttra

Ventilation ventilation inomhusklimatet for hyresgdsterna.



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus

Energieffektivisering

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

Lonsamhetskravet pa atgarderna i projektet var 10 ars
aterbetalningstid vilket styrde typen av atgirder till mer
installationsatgarder och farre byggnadsétgarder. Genom
paketering av byggnader i fastighetsbestandet kunde mer
Ionsamma &tgirder i en viss byggnad hjilpa till att
finansiera mindre 16nsamma atgérder i en annan byggnad.
De atgirder som genomforts ar injustering virmesystem,
injustering ventilation, komplettering av isolerglas pa
insidan av fonster, tilldggsisolering av vindar, IMD
varmvatten, vattenbesparande armatur, byte av styr med
uppkoppling till Gverordnat system, byte av franluftsflaktar
till EC, installation av  referensgivare  for
inomhustemperatur och byte av tryckstyrda pumpar for
varme och varmvattencirkulation.

Energi- och effektbesparing

Beridknad energibesparing ar 20 procent och garanterad
ar 17 procent. Det motsvarar omkring fyra procents
besparing pa Kommunfastigheters hela bestand.

Till och med oktober 2018 har projektet natt en
energibesparing pa 18 procent. Fokus for projektet har
legat pa energibesparing, inte effekt.

Lonsamhet
Entreprenoren utférde lonsamhetsberdkningar for
projektet enligt bade paybackmetoden och

nuviardemetoden. Inga kinslighetsanalyser utfordes i
lonsamhetskalkylskedet.

Projektets totala grundinvesteringskostnad ar 45-56
miljoner kr. Energikostnadsbesparingen berdknas bli 3-4
miljoner kr/ar. Kostnadsbesparingen dr baserad pé
genomsnittliga el- och fjarrvirmepriser uttryckta i kr/kWh.
Berdknad aterbetalningstid ar 9 &r och nettonuvirdet 23
miljoner kr.

Projektet ar i uppfoljningsfasen och siledes har inte
efterkalkyler pa 16nsamheten utforts an.

Tabell 1 Forutsdttningar i lonsamhetsberdkningarna.

Kalkylforutsittningar
Kalkylranta, nominell (%) 6
Kalkylperiod (ar) 23 (viktad
avskrivningstid)
Energiprisutveckling, Virme 3
nominell (%)
El 3

Investeringsomfattning och beriknad resultatpaverkan
visas i Figur 1.
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Figur 1 Berdknad resultatpduerkan.

Mervirden

Genom projektet har d&ven andra mervarden &n forbattrade
forutsattningar for att nd energimél erhéllits bl.a. ett
forbattrat arbetssitt genom 6versyn av rutiner, utbildning
med fokus pa kontinuerlig drift, digitalisering av
ronderingar med en besiktningsapp, vilket gett
fastighetsbolaget bittre kontroll och majlighet att f6lja upp
och forebygga underhall.
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Hyresgiister

Kommunikationen med hyresgisterna skedde till storsta
del via aviseringar. Atgirderna var inte av den dignitet att
evakuering var nodvandig.

Fastighetsbolaget delade ut broschyren ”Sa fungerar
varmen och ventilationen i din ldgenhet” om hyresgasterna
horde av sig om inomhustemperaturen. Synpunkter fran
boende via felanmailningar pekar pa att hyresgisterna
upplevde att det var ménga entreprenorer som samtidigt
skulle ha tilltrade till deras ldgenheter. Erfarenheten som
Kommunfastigheter drar av detta ar att det hade varit bra
att ha en byggsamordnare i projektet som hade kunnat
uppritthalla dialogen med hyresgasterna.

Erfarenheter och lirdomar

En viktig lairdom é&r att i tidigt skede kontrollera och
bestdimma vilka villkor som géller for energibesparings-
garantin  och att sdkerstdlla att den verkliga
energibesparingen fran EPC-projektet gar att mita i
uppfoljningsfasen. Det finns annars en risk att det uppstar
diskussioner i uppfoljnings-fasen t.ex. att
temperaturgivare justerats upp av hyresgister eller att
atgarder utforts av fastighetsbolaget vilka péverkat EPC-
projektets energibesparingspotential.

En annan lirdom &r att det &r viktigt hur man tillsdtter
arbetsgrupper bl.a. genom att blanda kompetenser och
erfarenheter i arbetsgruppen men &dven att det ar
fordelaktigt om en byggprojektledare héller i projektet.

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

Nagra viktiga erfarenheter som fastighetsbolaget tar med

sig fran projektet:

e  Arbeta med energiprojekt i ett omrade i taget

e  Ett storre energiprojekt kriver stort engagemang fran
personal

e  Kommunikation internt och externt ar viktigt

e Att kunna sirskilja uppmétt energibesparing frén
atgirder i EPC-projektet och atgiarder som utfors i
egen regi

e  Stort projekt ger fokus pa energifragan

e  Setill att man fir med rétt saker i avtalet
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