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Om BELOK

Bestéllargruppen lokaler, BELOK, é&r ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsdgare med inriktning pa kommersiella lokaler. BELOK
initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen driver idag olika
utvecklingsprojekt med inriktning pa energieffektivitet och miljofragor. Projekten syftar
till att effektivisera energianvéindningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.
Genom att driva utvecklingsprojekt vill gruppen skynda pa utvecklingen sé att
energieffektiva system och produkter skall komma ut tidigare p4 marknaden.

Gruppens medlemsforetag ar:
Akademiska Hus
Castellum/Brostaden

Diligentia

Fabege AB

Fortifikationsverket

JERNHUSEN

Locum
Lokalforsorjningsforvaltningen - LFF
Swedavia

Midroc

Skolfastigheter 1 Stockholm - SISAB
Specialfastigheter

Statens fastighetsverk

Stena fastigheter

Vasakronan

Vistfastigheter
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1. Kravspecifikation
1.1 Alimént

Nedanstaende kravspecifikationer dr framtagna efter dialog med medlemsforetagen och
grundar sig pd bedomningar och slutsatser kring de indata som dé framkommit.
Kravspecifikationen dr tidnkt att kunna anvéndas som végledning for rollen som
energisamordnare och bidra till att definiera de krav och befogenheter som skall stillas
pa och tilldelas denne.

1.2 Omraden och projektfaser

Vilka projektfaser samordnaren arbetar inom beror mycket pé typen av foretag. I
forvaltningsbolag ligger ofta fokus i driftfasen, i andra foretag dr det framst om/till/
nybyggnation. Arbetsroller for energisamordnaren 1 de olika skedena visas 1 figuren
nedan, ddr arbetsuppgifterna varierar beroende pé projektfas.

Eventuell orsaljnin ﬁvtnybyggnaion alternativt
e

Nybyggnation kop av befiniiig fas
- S

Gestaltning ! Projektering ! Produktion ! Provning/Besiktning ! Uppféljning
- g Energi- Installaions- i
Projekledare . Energh e H,eda,e

produktionsfasen
= i T ©,exprodukibylemm ' "Energi- Samordnade |
ergi- ergi- rovningar" rovningar i
- Provningsprogram P 9 provning ‘ Drifipersonal
och konfrollpunkter
infor dverlamning Entreprenorer
- Begar in
provningsprotokoll

- Leder

- Programhandling energiprovningar
- Energikrav

Gestaltningsskedet

Vid en forstudie sitts byggnadens energikravnivéer. Darefter utreds vilken paverkan
detta far for byggnadens utformning. D4 utfors LLC-berdkningar och ekonomiska
kalkyler som ligger till underlag for beslut. Arkitekten kan i detta skede samrada med
ES och diskutera fonsterytor, solavskdrmning, placering, byggnadens geometri,
viderstreck, lokala forutsittningar for virme/kyla osv.

‘ Entreprenorer

I samband med att olika energinivéer och tekniska systemlosningar utreds ser man en
direkt koppling mellan stéllda krav och investering sdvil som driftkostnad. Med detta
som bakgrund kan den mest optimala 16sningen for projektet véljas.

Detta arbete resulterar ofta i en programhandling med bland annat utformning och
energikrav. Det dr en god id¢ att inom fOretaget ha ett tydligt styrdokument med
energimal for fastighetsbestandet, vilket man kan anpassa till lokala forutsittningar i det
enskilda projektet. Man kan 1 storre projekt 4ven ha en separat ramhandling géllande
energi.
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Projektering

ES ser nu till att de krav man tidigare stéllt faktiskt uppfylls i projekteringen. Detta kan
pa ett strukturerat sétt ske med hjélp av en checklista dar krav stims av mot de olika
byggnadsdelarnas prestanda. Samordnaren kan med det totala energikravet som grund
”fordela” total energianvdndning pd de olika byggnads- och installationsdelarna. Detta
foljs sedan upp vid provning och besiktning. Projekteringen avslutas med en uppdaterad
checklista for uppfoljning.

Produktion

Under produktionen skall forutsdttningarna vara tdmligen lasta, ES svarar pa frdgor om
exempelvis produktbyten och forbereder program for energiprovningar. Entreprenoren
kvalitetssdkrar 1 sin egenkontroll att kraven dr uppfyllda.

Provning och besiktning

Under avslutningsfasen av produktionen leder ES energiprovningar samt begér in
protokoll, produktblad mm som é&r relevanta for att sikerstilla byggnadens
energiprestanda. Manga av provningarna behover inte nddvandigtvis ledas av ES
personligen. Lampligtvis kan foretaget utforma en checklista med punkter pé vilka
dokument som skall redovisas for energisamordnaren som exempelvis provtryckning,
U-viarden mm. Uppmitt virde kan sedan stimmas av mot projekterat.

En sadan energiprestandaprovning kan dven vara aktuell vid kop/forséljning av befintlig
fastighet.

Energiuppfoljning

I driftfasen f6ljs byggnadens energianvdndning kontinuerligt, och stdms av mot
erfarenheter och analyseras med exempelvis BELOK Driftanalys.Vid garantitidens
utgang, provas systemen ytterligare en gédng enligt samma program som under
”Energiprovningen”.

Forutom en aktiv roll i sjdlva energiuppfoljningen kan det mycket vil ingé i

energisamordnarens roll att radgiva hyresgésten om hur man kan spara energi genom
val av ljuskéllor, datautrustning, belysningsplanering, solavskdrmning mm.
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1.3 Projektering och gestaltning - Energikrav vid nybyggnation

Ett centralt dokument med nyckeltal pa kravnivaer och forvéntade resultat for olika

fastighetstyper exemplifieras nedan:

Del Enhet Nyckeltal Projekterade Uppmétt/ Uppméatt/
fran energikrav efter kontrollerat vid kontrollerat vid
BELOK optimering via energiprovning garantitidens
Energikrav berakningar i samband med utgang
slutbesiktning
Luftbehandlings- | - SFP
aggregat -I/s
- Drifttider
Kylmaskin - COP (50%
belastning)
- kW
installerat
Varmepump - COP (50%
belastning)
- kW
installerat
U-varde: - W/m2,°K Enligt
Fasad produktblad
Fonster
Tak
Platta
Belysning - W/m2
Lufttathet -I/m2,s
Solavskarmning | - Placering
- Styrning
Elvarmesystem
- Avisning - kW,
- Ridavarme Drifttider
- kW,
Drifttider
Termografering Avvikelser -

Tabell 1: Exempel pa utformning av Energichecklista

Detta dokument anvéinds bade som kravformulering, projekteringshjélp, checklista,

provningsprogram och “energiintyg”.
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1.4 Kompetens

Kompetenskraven varierar beroende pé foretagets kdrnverksamhet, och har diarfoér delats
upp 1 krav for energisamordnare som arbetar med nyproduktion/storre ombyggnader
samt de som frimst hanterar fastighetsforvaltning . De allmédnna kraven skall alla
energisamordnare uppfylla, oavsett arbetsuppgift.

Allmént

Samordnaren skall forst och fradmst ha gedigen kunskap om vad energi r, och
bokstavligt talat kunna definiera en kWh samt ha klara definitioner pd begrepp som
energi och effekt.

Personen skall vidare ha generell kunskap om byggteknik och kunna arbeta med alla
delar i byggnaden ur ett energiperspektiv, savél klimatskal som VVS,; el och
processutrustning. Beroende pa foretagets verksamhet kan energisamordnaren vara
inriktad mot nagot specialomrade, men skall ha eller skaffa sig 6vergripande kompetens.

Som alla samordningsroller krdvs dven vissa sociala fardigheter. Det &r viktigt att ha ett
engagemang och tycka att energiarbetet dr viktigt. For att skapa tydlighet i rollen bor
personen i frdga vara en god marknadsforare for att kunna forankra energiarbetet bade 1
projekt, hos det egna bolaget och hos hyresgésten.

Nyproduktion

Energisamordnaren skall ha bade formell teknisk utbildning samt praktisk erfarenhet.
Energisamordnaren skall vara en teknisk generalist, gdrna men inte nddvéandigtvis med
ett specialomrdde. Personen skall kunna hantera sdvil klimatskal som El, VVS och
eventuella processystem ur ett energiperspektiv. Samordnaren skall ocksa vél forsta och
kunna redogora for hur byggnaden och dess tekniska system samverkar.

Samordnaren skall ocksa

- Ha ekonomisk kunskap nog for att bedoma 16nsamhet av olika alternativ, rimliga
investeringskostnader mm for att kunna stétta projektgrupp och projektledare.
Samordnaren skall sjidlv kunna utféra LCC-berdkningar.

- Ha en viss pondus, tydlighet och beslutsambhet, att jimfora med exempelvis en
besiktningsman. Detta kan underlétta arbetet da de formella befogenheterna kan
variera.

- Teoretisk relevant utbildning, gidrna ingenjorsexamen eller motsvarande.

- Praktisk erfarenhet av arbete med byggnader och en viss branschvana.

- En viss produktkénnedom.

- Vara insatt 1 projektstruktur, byggets skeden och inblandade parters roller i processen.

- Ha en god arbetsstruktur samt en formaga att dokumentera och skapa ordning

Samordnaren behover inte vara berdkningsspecialist, men skall kunna forsta, granska

och ifragasitta de berdkningar som utforts. Energisamordnaren bor ockséd ha kunskaper
om vilka styrkor och svagheter som olika berdkningsprogram pa marknaden har.
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Drift - forvaltning

Energisamordnaren skall ha praktisk erfarenhet, gdrna men inte nddvéndigtvis en
formell teknisk utbildning. Personen skall vara en teknisk generalist och kunna hantera
savil klimatskal som El, VVS och eventuella processystem. Samordnaren skall ocksa
vl forstd och kunna redogdra for hur byggnaden och dess tekniska system samverkar.

Samordnaren skall ocksa

- Ha ekonomisk kunskap nog for att bedoma 16nsamhet av olika alternativ, rimliga
investeringskostnader mm.

- Praktisk erfarenhet av arbete med byggnader och en viss branschvana.

- En viss produktkédnnedom.

- Kunskap om rimliga nivéer pé energianvindning for de objekt energisamordnaren
arbetar med.

- Kunskap om forvintade utfall vid olika energibesparande atgérder samt genomsnittliga
kostnader och aterbetalningstider for dessa.

- Ha en god arbetsstruktur samt en formaga att dokumentera och skapa ordning

- Kunna redovisa byggnadens energistatus, ekonomiska investeringar osv pa ett
begripligt sétt.

Energisamordnaren skall &ven behdrska de arbetsverktyg som krivs for att kunna folja
upp energianviandningen, exempelvis BELOK Driftanalys.

1.5 Befogenheter

Energisamordnaren skall fungera som en remissinstans under gestaltning, projektering
och byggfas. Personen bor inte i normalfall ha beslutanderétt, utan rapportera till den
projektledare som har det ekonomiska ansvaret, da rollerna annars blir mycket otydliga.

Energisamordnaren skall kunna ta fram beslutsunderlag och bor ha ekonomisk

befogenhet att bestilla externa utredningar. Det 4r mycket viktigt att samordnarens roll
ar tydlig och forankrad internt. De skall ingé direkt i projektorganisationen.
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1.6 Uppfoljning

Vid samordnad provning skall energisamordnaren ha ett eget program som provas av i
en energiprovning, exempelvis via en checklista lik den som exemplifieras i kapitel 1.3.
Vid provningarna jaimfors uppmaitta virden med de projekterade.

En utmaning vid provningarna kan vara att man da miter effekt, och inte
energianvindning. Effektproven ger dock en indikering pa om anlédggningen fungerar
som ténkt, och energianvéndningen f6ljs sedan upp 1 driftfasen via energimétning och
driftanalys. Hir kan exempelvis verktyget BELOK Driftanalys vara till stor hjilp.

Uppf6ljning skall dven utforas eller ledas av energisamordnaren vid garantitidens
utgang, gdrna med samma energiprovningsprotokoll som vid de samordnade
provningarna. Man kan da uppticka felaktiga instdllningar och driftvillkor som under
lang tid annars kan forbli oupptéckta och paverka byggnadens energiprestanda negativt.

Detta protokoll skulle efter avslutade provningar kunna fungera som ett intyg eller en
“energimérkning” av fastigheten, vilken kan folja med vid exempelvis kop.

Fordelar med ett sidant samlat dokument &r bla:

- Visa att energifragor har foljt en rod trad 1 projektet.

- Matuppfoljning forenklas vid besiktningar och i driftskede.

- Alla ingdende delar som péverkar energianviandningen dr suboptimerade via
berdkningar.

- I manga projekt har tidiga energiberdkningar blivit en ”skrivbordsprodukt”. BELOK:s
arbetsmodell innebir en kvalitetssdkring.

- Vid forséljning kan fastighetens véirde hdjas med energiintyget.

I driftfasen ar uppfoljning, fokus pa energiavvikelser och atgiardsforslag for att sdnka
energianviandningen centrala for energisamordnaren. Energisamordnaren skall uppritta
en struktur dér verklig anvandning kan jimforas med nyckeltal for att snabbt hitta
avvikelser.

Hér kan programmet exempelvis besta av provtryckningar, att méta specifik
energianviandning pa produkter, som exempelvis SFP {or luftbehandlingsaggregat och
COP for varmepumpar, samt att se till att drifttider och driftvillkor &r ritt instéllda.

I bade energiprovning och uppfdljningen bor dven termografering inga.

Energisamordnaren bdr d&ven ha mojlighet att hjélpa hyresgésterna i sina energifragor.
Med energiinformation kan hyresgésten fa stod 1 produktval, hur lokalerna &r tédnkta att
anvindas osv, vilket spar energi for bade hyresgést och fastighetségare samtidigt som
insatsen har ett visst PR-vérde.

Goteborg
Mars 2011
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