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Ett nédvindigt redskap i daglig fastighetsforvaltning




Forord

Kraven pé energi- och klimateffektivt fastighetsféretagande okar i Sverige
och 6vriga Europa. De offentligt dgda fastigheterna ir inget undantag,
snarare foérvintas den offentliga sektorn agera i framkant och visa vigen
for 6vriga fastighetsforetagare. Parallellt med 6kande krav pd klimateffek-
tivitet finns ett stindigt krav pa ekonomisk aterhallsamhet och ekonomisk
kontroll pé verksamheten. De krav som #gare stéller pé ledningen och de
krav som ledningen i sin tur stiller pd organisationen medfér stindigt
behov av korrekt och litt tillginglig information. Denna skrift behandlar
en del av det arbete som krivs for att dstadkomma kontroll 6ver energi- och
driftinformationen i en fastighetsorganisation. Malgruppen ar i forsta hand
de personer som hanterar information om energi- och driftstatistik, bdde ur
ett operativt och ur ett strategiskt perspektiv. [ skriften gors ett forsdk att
beskriva vilka krav en fastighetséigare har pa organisation och verktyg for
hantering av energi- och driftstatistiken. En viktig avgransning i skriften
ir att den i forsta hand beskriver den administrativa och strategiska hante-
ringen av informationen. De tekniska fragestillningarna om mitare, insam-
lingssystem, teknikval och liknande har helt limnats utanfér denna skrift.

Skriften har initierats och finansierats av samarbetsprojektet Utveckling
av Fastighetsféretagande i Offentlig Sektor (UFOS). Hir ingér Sveriges
Kommuner och Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket, Statens
fastighetsverk samt Specialfastigheter Sverige AB. Detta projekt har dven
stottats av Statens energimyndighet.

Skriften &r forfattad av civilingenjor Per Forsling, Plumo Konsult.
Till sin hjilp har han haft en styrgrupp som bidragit med material och
virdefulla synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Mikael Zivkovic, Statens
fastighetsverk; Erik Dunkars, Locum; Géran Fredriksson, Orebro kommun;
Anders Bohlin och Morgan Eriksson, Fortifikationsverket; Stefan Eneroth,
Akademiska Hus samt Hans Isaksson, K-Konsult (representant for Statens
energimyndighet).

Projektledare har varit Ulf Sandgren och Jonas Hagetoft, Sveriges Kom-
muner och Landsting.
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Sammanfattning

ENERGI- OCH DRIFTSTATISTIKHANTERING i fastighetsbranschen har linge
betraktats som ett rent operativt arbete. I takt med 6kande krav pa ekono-
misk kontroll och miljomissig redovisning dkar intresset for och behovet av
16pande kontroll pé energiférbrukningen i det byggda bestdndet. Det dr da
naturligt att komplettera det operativa perspektivet med ett mer strategiskt
perspektiv pd hanteringen av energi- och driftstatistiken. Genom att aktivt
infora ett metodiskt arbetssitt och inkludera hanteringen av energi- och
driftstatistik bade i de operativa och strategiska beslutsnivderna inom
fastighetsorganisationen uppnés bittre styrning och 6kade majligheter till
utvirdering av till exempel genomférda investeringsprojekt.

I det strategiska perspektivet ir kopplingen mellan uppsatta mal och
graden av méluppfyllnad av stor betydelse. I de mer operativa delarna av
organisationen kan energi- och driftstatistiken anvindas fér analys och
funktionell optimering av energislukande installationer.

Aven i organisationer som anlitar externa resurser i forvaltningsarbetet
finns ett behov av energi- och driftuppféljning, inte minst for kontroll och
utvirdering av externa leverantorers arbete.

Dagens energi- och driftstatistikverktyg har utvecklats under en lingre
tid, flera av programvarorna pa den svenska marknaden har utvecklats via
successiva forandringar och forbittringar under minst tio dr. De 4r i ménga
fall vil anpassade till moderna organisationers krav vad giller systeminte-
gration och stabilitet. Framtida programvaror kommer i stérre utstrickning
att fokusera pé publicering och rapportering. Vidare kommer de att i storre
utstrickning vara ett st6d for strategiskt beslutsfattande i moderna fast-
ighetsorganisationer. Flera évervakningssystem for driftstatistik anpassas
ocksé fér att ge mer hanterbara nyckeltal och redovisningar av respektive
systems prestation som grund for mer effektiva malsittningar och perso-
nalutnyttjande.

Kopplingen mellan energianvindning och kostnader for energi 4r central
for alla fastighetsigare vid utvirdering och optimering av fastighetsfor-
valtningen. Energikostnaderna svarar f6r en betydande andel av de 16pande
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(och péaverkbara) kostnaderna for alla fastighetsiigare. Genom att hélla
kontroll pé och redovisa energianvindningen bade i form av energitekniska
storheter och i ekonomiska termer sammankopplas det operativa arbetet
med det strikt strategiska ledningsarbetet.
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Inledning

DEN HAR SKRIFTEN HAR KOMMIT TILL som ett resultat av ett upplevt behov
och en hypotes.

Den hypotes som 13g till grund f6r beslutet att ta fram denna skrift
var att energistatistik dr s viktigt att det inte gar att utféra ndgra analyser
eller energieffektivisering 6ver huvudtaget om man inte har kontroll pd
historisk energiforbrukning. De senaste &ren har fastighetsbranschen i
likhet med manga andra branscher &nnu en ging bérjat arbeta mer aktivt
med energieffektivisering. Tidigare var drivkrafterna fraimst ekonomiska,
som till exempel under 1g70-talets oljekriser. Den ekonomiska drivkraften
att energieffektivisera har idag kompletterats av en stark strivan mot ett
mer héllbart fastighetsigande med mindre klimatbelastning. Att dga och
forvalta fastigheter pa ett sitt som brukar bendmnas langsiktigt hallbart
ir inte lingre ndgot som ett fatal entusiaster dgnar sig at. [dag har de flesta
offentliga fastighetsorganisationerna nigon form av uppdrag att successivt
arbeta for ett mer miljoriktigt fastighetsdgande, oavsett om huvudmannen
ir kommunal, statlig eller ett landsting. Att energieffektivitet dr viktigt
for ett miljé- och klimatriktigt fastighetsigande torde inte behéva ndgon
nirmare férklaring. Om hypotesen att energistatistik dr nédvindig for att
arbeta med energieffektivisering haller betyder det i férlingningen att
energistatistik dr nédviandigt for att arbeta med miljé- och klimatbelastning
i vara fastigheter.

Utdver en hypotes var det alltsd ett upplevt behov som initierade skrif-
ten. Det upplevda behovet bland fastighetséigare beskrevs som "fler tydliga
rekommendationer och samlade erfarenheter av energi- och driftstatistik”.
Statistikhantering ses alltfor séllan som en prioriterad arbetsuppgift, kanske
ar det darfor det har saknats samlade erfarenheter och skriftliga killor
om sjilva hanteringen. Den som s6ker information om "energistatistik”
kommer frimst att hitta material som beskriver programvaror alternativt
officiell statistik 6ver energianvindning i samhéllet. Det saknas nimligen
varken kvalificerade verktyg eller referenskillor. Tyvirr dr det alltsd svart att
hitta information om hur man kan planera och utféra sjilva arbetet.
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KAPITEL 1
Energi- och driftstatistik som
redskap i daglig fastighetsforvaltning

Varfor mata?

Hur ska man boérja en sddan hir skrift om inte med begreppet “att mita ér
att veta”. Uttrycket 4r sa pass vedertaget och spritt att det litt betraktas som
en floskel. Utgdngspunkten f6r den hir boken &r i alla fall att det dr viktigt
att mita. Sjilvklart 4r matningen som sddan inte ett sjilvindamal, det ar
egentligen en hel process som méste genomféras fér att mitningen ska ge
nagon nytta. Detta dr kanske det mest centrala problemet med energi- och
driftstatistik i manga fastighetsorganisationer. Man miter utan att géra
sammanstillningar, jimférelser och analys. Det ger mitning utan att veta.
Motiven till att arbeta med energi- och driftstatik skiftar mellan olika
organisationer. Vanliga motiv ér att hélla kontroll pé energianvindningen
sd att den inte skenar ivdg. Det kan sigas vara en form av kostnadskon-
troll, 4&ven om energi och pengar inte alltid uppvisar ett klart samband.
Mer om det i avsnitt 3. Vidare motiveras statistikhanteringen med ett
behov av att kontrollera energibolagens fakturor och debiteringsuppgifter.
Energistatistik kan ocksa vara ett underlag for planering och utvirdering av
enskilda projekt. Vidare anvinds driftstatistik som underlag for ekonomisk
budgetering, prognos och uppféljning. Om hyresgisterna ska betala for
energianvindningen kan energistatikverktyget anviindas f6r att skapa fak-
tureringsunderlag. P4 senare tid har behovet av energistatistik okat som en
konsekvens av nyligen inforda krav pa energideklarationer, mycket tyder pa
att det kommer att stillas ytterligare krav pa fastighetsigares redovisning av
energianvindning, inte minst ur ett klimatbelastningsperspektiv. Allt fler
fastighetsorganisationer anvinder drift- och energiuppféljningssystem for
att skapa miljo- och héallbarhetsredovisning. Det kan till och med komma
att bli ett lagkrav inom kort. Under 2008 publicerades i en statlig utredning
(Ett energieffektivare Sverige, SOU 2008:25) bland annat lagforslag som
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innebir krav pa energiledningssystem hos fastighetsigare och andra stérre
energianvindare. Sirskilt den offentliga sektorn anses i utredningen ha ett
sirskilt ansvar att ga fore i denna fraga.

Sammantaget kan drift- och energiuppféljningssystem anvindas som
stéd i en 18ng rad férvaltnings-processer, som redovisningsunderlag och som
underlag till beslut av bade operativ och strategisk karaktir.

Forslag till metodiskt arbetssatt

Drift och f6érvaltning av fastigheter kan utféras pa en mingd olika sitt, med
egen personal, med kopta tjinster eller blandningar. Nedan ges ett férslag
till generell processbeskrivning av drift- och energistatistik. Den kan anses
vara relevant och giltig f6r alla typer av fastighetsorganisationer, oavsett om
drift- och forvaltningspersonalen 4r anstilld inom organisationen eller dr
inhyrd.

Métning/avlasning

Inmatning/rimlighetskontroll

Bearbetning och analys

Awvikelsehantering

Rapportering

Matning/avlasning

Ett forsta typiskt steg dr inhdmtande av mitvirden, detta ska géras med till-
rickligt snivt intervall. M&nga fastighetsorganisationer anvinder manadsvi-
sa avlasningsintervall. Under l8ng tid har métvirden inhdmtats via manuella
avldsningar, dd ménadsvisa avldsningar ir ett rimligt intervall. Idag finns
goda mojligheter att pa ett mer automatiserat sitt inhdmta mitarstillningar
via fjirravldsningar vilket méjliggor titare intervall. Fjirravldsning sparar
tid och ger exakta avldsningstidpunkter. Mitare avlises vid en instéllbar
tidpunkt och om man 6nskar kan alla mitare avldsas exakt klockan 0o.00 pé
nyarsnatten. Det har inte varit mojligt med manuella avldsningar. Framfér

3 SOU 2008_110 Vigen till ett energieffektivare Sverige.
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allt i stérre fastighetsbestdnd med ménga avlidsningspunkter har mitar-
avldsningar varit en arbetsintensiv och ganska médosam uppgift. Med en
overgéng till automatisk avldsning frigérs mantimmar till andra arbetsupp-
gifter. En del havdar att de manadsvisa avldsningarna har varit en garanti for
att fastighetspersonalen tar sig till virmecentraler och andra platser minst
en gdng i manaden. Det skulle vara ett motiv f6r att behélla den manuella
hanteringen. Man skulle istéllet kunna vinda pa resonemanget och se en
Svergdng till automatisk mitinsamling som en méjlighet att anvinda perso-
nalresurser till rondering av de installationer och utrymmen som verkligen
behover ses till.

Var energileverantor har installerat automatisk avldsning i manga

av vdra fastigheter. | samband med 6vergangen upprattade vi nya
ronderingsscheman for personalen, det gor att vi nu har regelbunden
tillsyn av samtliga prioriterade installationer pa ett mer planerat satt
an tidigare. Jag upplever att vi sparar tid och har battre kontroll pa
fastigheterna med den automatiska matinsamlingen.

Manuella avlisningar kan ske med penna och papper eller via en hand-
datorldsning som i realtid synkroniseras mot en databas. Férdelen med
handdatorldsning dr framfor allt att personal pd plats omedelbart far en
rimlighetskontroll av det avlista virdet, risken for felavldsning minskar
betydligt. Handdatorlésningar dr dock dyra och komplicerade system,
manga vittnar om besvirliga implemeteringsprojekt och hoga 16pande kost-
nader f6r att hélla systemen uppdaterade och funktionella.

Fjirravlasning sker via en kommunikationsenhet kopplad till den fysiska
mitaren. Mitvirden kan skickas via telefonnitet, mobiltelefonniit eller
elnitet till en central databas dir lagring och bearbetning av métvirden kan
goras. Idag finns ett par olika standarder f6r kommunikation av matvirden,
i de allra flesta fall krivs en anpassning eller komplettering av den befintliga
mitaren fér att méjliggéra fjarravldsning,

Inmatning och rimlighetskontroll

Om avlisning i féregdende steg genomforts pd manuellt sitt ska mitar-
stillningar matas in i en databas, i detta steg sker da en rimlighetskontroll
av de avldsta mitvirdena. Alla pd marknaden férekommande programvaror
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hanterar rimlighetskontroll av inmatade avlisningsvirden pa nigot sitt.
Programmet riknar — med ledning av tidigare avldsningar — ut ett férvintat
avlisningsviarde. Om det inmatade virdet avviker fér mycket fran det
forviantade virdet ges anvindaren en varning och uppmanas att kontrollera
avldsningen. Rimlighetskontrollen kan ofta viljas bort av anvindaren, négot
som dock inte rekommenderas. Genom att anvinda rimlighetskontroll upp-
ticks manga felavldsningar och bristande funktioner i ett tidigt skede.

En svarighet med rimlighetskontrollen 4r att sitta kontrollintervallet
tillrackligt snivt utan att géra det f6r snidvt. Med en acceptabel avvikelse
som &r for stor kommer felaktigheter att smita igenom. Om den accepte-
rade avvikelsen stills for snivt kommer manga felmeddelanden att stora
anvindaren i onédan. Sirskilt problematiskt 4r detta f6r métare till kulma-
skiner och fjirrkylaanldggningar. Anvindningen av komfortkyla varierar
kraftigt med utomhustemperaturen. Sirskilt under var och host kan varia-
tionen av kylanvindning bli stor. Med ritt hanteringar och eventuellt en
generdsare instillning fér kylamiatare kan detta i allminhet hanteras.

Stall krav pa att rimlighetskontroll kan goras med installbart intervall i
energistatistikprogrammet, intervallet ska kunna stéllas olika snavt for
olika anlaggningar/matare.

Det ir viktigt att hantera mdtarstdllningar noggrant och korrekt. Om man
istéllet direkt hanterar forbrukning mellan en period till en annan finns en
rad uppenbara risker for problem. I synnerhet dd@ man missar att hantera

en periods anvindning eller inte vet vilken period som avses. En vanlig
orsak till fel i statistiken, oavsett manuell eller automatisk avldsning,
uppkommer vid mitarbyten da det dr avgérande att ha kontroll éver slut-
avldsningsstillning, eventuell flddesfaktor fér virme och vattenmitare samt
transformeringsfaktor for elmitare (de tva senare ska hanteras i mitaren).

Bearbetning och analys

Nista steg i processen ir att bearbeta mitvirden sé att de kan anvindas som
underlag till analys och beslut. Den vanligaste formen av bearbetning ir
kanske normalarskorrigering, detta behandlas i ett sérskilt avsnitt i bilaga 2.
Normalarskorrigering gors i syfte att justera virmeanvindningen for utom-
hustemperatur. Darigenom kan virmeférbrukningen jamféras mellan olika
perioder utan inverkan av kall eller varm viderlek. Normalarskorrigering dr
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en killa till mycket problem, men normaldrsbearbetning ér trots det helt
nédvindigt for att erhélla relevant jamforelsematerial.

Inhimtade uppgifter bearbetas, uppenbart felaktiga uppgifter rittas och
materialet presenteras grafiskt. Den grafiska presentationen gérs med
fordefinierade rapportmallar i den dagliga forvaltningsverksamheten. Till
sirskilda presentationer som arsredovisningar och andra publika trycksaker
kan den grafiska layouten behova anpassas. Kanske gors det bést genom att
exportera data till ett annat verktyg.

Att analysera och tolka energistatistik

Analys av energistatistik kriver viss grundliggande férstdelse for energi-
och effektbegrepp. For att gora analysen krivs dven en férstielse fér
energianvindningen i husen och dess naturliga variationer. Om man utdver
energianvindning vill studera kostnadsutveckling och anvinda energi-
uppféljningen for att kontrollera energifakturor pé ett mer utvecklat sitt,
behdovs en férstdelse for energibolagens taxekonstruktioner, metoder for
preliminir debitering och avrikning med mera. Lisaren férutsitts ha en del
grundliggande kunskaper om energianvindning i byggnader. Att tolka och
analysera energistatistik gér i stor utstrickning ut pi att leta efter abnorma-
liteter och avvikande ménster. Ett avgérande virde fér tolkning av statistik
och trender &r att man genast for kommentarer till trender baserade pé fak-
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tiska drifthindelser eller dtgirder. Hir minskar osikerheterna i tolkningen
om man upprittar enkla energibalanser for de system som man tror péaver-
kar. Det #r da sjilvklart viktigt att kinna till hur ett normalt forbruknings-
ménster ser ut. De allra mest grundliggande férbruknings-presentationerna
redovisas dirfér som vigledning nedan.

Nigra vanliga grafiska presentationer av energistatistik

Nedan visas négra typiska och vanligt férekommande grafiska presenta-
tioner av energistatistik i byggnader. Figur 1 nedan visar ett mycket typiskt
utseende pé den kanske vanligaste grafiska presentationen av energian-
vindning i bebyggelse. Det 4r manadsvis uppvirmningsenergi for ett storre
sjukhus. Figuren visar den faktiskt uppmitta virmen under innevarande

ar (2009) och de tva féregdende dren. Behovet av uppvirmning varierar
Sver aret, behovet ir som storst vid kall viderlek. Under sommarmana-
derna behdvs normalt ingen uppvirmning, staplarna under de ménaderna
representerar typiskt sett uppvirmning for tappvattenberedning. Givetvis
finns det ett behov av tappvattenvirmning under arets alla ménader, i detta
fall inkluderas de i m&nadsstaplarna for uppviarmningen. Just tappvatten-
virmning orsakar en hel del huvudbry, den mits sillan pa ett enskilt sitt
utan antas vara en andel av uppvirmningen pa manadsbasis. Hur ett sddant
antagande gors far betydande effekter nir statistiken presenteras med nor-
malarskorrigering.

Varme, tidskorrigerad

B 2007 B 2008 g 2009

8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

MWh

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Figur 1: Statistikredovisning uppvarmning, typiskt utseende
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Figur 2 nedan visar samma energiférbrukning som ovan men klimatkor-
rigerad. Man ser att ménadsférbrukningen 4r mer jimn &r frén &r, men att
det finns en del variationer. Att klimatkompensera virmeanvindningen
ar helt avgdérande for att kunna analysera energiférbrukningen i ménga
byggnader. Att enbart studera faktisk virmeforbrukning ger inte tillricklig
information f6r kvalificerad analys. En utférlig beskrivning av normalars-
korrigering ges i bilaga 2.

Varme, klimatkorrigerad
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Figur 2: Statistikredovisning uppvarmning, med normalarskorrigering

Figur 2 visar att den normalérskorrigerade férbrukningen uppgér till cirka
6000-7000 MWh under februari de tva redovisade aren. I den féregéende
figuren, som visar faktisk uppmitt férbrukning, kan man se att den
uppmitta férbrukningen uppgatt till mellan 5000 och 7000 MWh. Stérst
skillnad mellan faktisk férbrukning och normalarskorrigerad forbrukning
kan noteras i februari 2008. Fér den ménaden #r den faktiska forbrukningen
kraftigt uppriknad vid klimatkompensering, vilket beror pé att februari
2008 var betydligt varmare 4n en normal februariménad i Mellansverige.

Avvikelsehantering

Fastighetsverksamhet mé vara ett 1dngsiktigt forvaltningsarbete, men det
ar sdllan sirskilt statiskt. Inom fastighetsbestdndet hiander hela tiden saker
som far effekter pa all resultatuppfoljning. Nya byggnader uppférs eller
byggs om. Fastigheter képs och siljs, vissa lokaler stir tomma eller anvinds
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under en begrinsad tid och sa vidare. Alla s&dan "stérningar” paverkar givet-
vis energistatistiken. Areorna dndras, anvindningen gér ner till f6ljd av 6kad
vakans for att sedan &ter gd upp nir lokalerna hyrts ut. For att géra energi-
statistiken relevant 4r det darfér viktigt att de som upprittar och analyserar
statistiken har god kinnedom om vad som sker i byggnaderna. Det kan i
sammanhanget poingteras att energistatistikverktyg med fordel ska kunna
hantera forandrade grunduppgifter med tidsstimpling. Det innebir att en
forandrad area inte ska sl3 igenom pa de historiska uppgifterna. Om ett hus
som tidigare var 1000 kvadratmeter stort byggs ut till 1200 kvadratmeter ir
det viktigt att den gamla forbrukningen innan utbyggnaden relateras till
den gamla (mindre) arean. Efter utbyggnad ska energianvindningen rela-
teras till den nya (storre) arean. Tyvirr kan en del enklare energistatistik-
program inte hantera denna typ av tidsbestimda grunduppgifter. [ enklare
program kommer dirfor all historisk férbrukning att relateras till den nya
arean, dven de forbrukningsuppgifter som uppmitts innan forandringen.

Energistatistikprogram ska kunna hantera tidsstamplade grundupp-
gifter.

Annan vanligt férekommande avvikelsehantering sker i samband med
mitarbyten. Ménga mitare ska bytas ut med regelbundenhet, fér vatten och
viarmemitare géller krav pd mitarrevision, mitnoggrannhet med mera.! Nar
mitare byts ut kommer den nya mitaren att ha en mitarstillning som (oftast)
ar noll. Om den gamla mitarens sista registrering och datum inte noteras vid
mitarbytet kommer det att uppsta ett fel i statistiken. Det enklaste sittet att
avhjilpa problemet &r att ha ett mitarkort vid varje mitare, ett papper dér
man antecknar den gamla mitarens sista mitarstillning och datum for bytet.

Rapportering

Den bearbetade och analyserade energi- och driftstatistiken ska dven rap-
porteras till ledning och andra intressenter. Som redan konstaterats ir det
viktigt att man skapar relevanta och kortfattade utdrag till ledningen, att
leverera omfattande material dr ingen garanti for att det lises, snarare tvirt-
om. Under rubriken Rapporteringsmodell - ett forslag, pa sidan 16, lamnas
ett forslag till hur man kan stélla upp rapporteringsrutiner beroende pa vem

1 Férordning (1994:99) om vatten- och virmemitare.
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som #r mottagare. En operativ person med funktionsansvar och uppdrag

att sinka energiférbrukningar har ett helt annat informationsbehov én vad
en person i ledande befattning kommer att ha tid eller férmaéga att ta till
sig. Kanske kan man utgd fran ett vanligt sitt att stélla upp en rapport, med
sammanfattningen férst, och direfter kan férdjupande information bifogas.
Alternativt kan man ldmna hénvisningar om var den férdjupade informa-
tionen finns tillganglig.

Rapporteringen bér se ndgorlunda lika ut vid varje tillfélle, fastigheter
redovisas i samma ordning, varje energislag redovisas med samma rapport-
layout varje ging och sa vidare. Genom enhetligt och standardiserat utse-
ende underlittas mycket fér den ovane ldsaren. Kom ihdg att energistatistik
inte alltid r enkelt att ta till sig, begrepp och enheter kan verka frimmande
och hindra manga frén att ta till sig informationen.

Kvalitetssakring

Genom hela den ovan beskrivna arbetsprocessen maste kvalitetssikring ske
kontinuerligt. Fér att f& en vil fungerande kvalitetssikring dr det nodvin-
digt med ett engagemang l&ngt "ut” i organisationen. Varje person maste
kinna ett ansvar f6r att dennes del i kedjan 4r viktig. Genom att skapa enga-
gemang hos var och en blir slutresultatet alltid béttre. Ett exempel pd mer
utvecklad rutinbeskrivning med kvalitetssikring ges nedan. Exemplet ér
hiamtat fran Fortifikationsverket.? Bendmningen CC ir Fortifikationsverkets
programvara fér statistikhantering, Consumption Control frdn Siemens.

Ar Energi- Ja

Mitaravlisning =3 Inliggning i CC virdet 23 Analysera Energi- s 8 Overforing . _Ja Overfor
rimligt anvandningen -> enligt plan — till datalager > till datalager
L
Nejl Nejl
_ Redovisa
Nej Ritt L Nej energianvandning

adist € 3 och analys
for personalen

Ja l
Byt/justera Ja Fel pa
mitare -— e

Nej l

Genomfor
Energianalys

Figur 3: Rutinbeskrivning for matning av media, exempel fran Fortifikationsverket

2 Underbilaga 3 till Féreskrift 17/2006 Mitning av Media.
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Fortifikationsverkets rutinbeskrivning ger ett bra stéd fér de aktiviteter
som ska genomforas. Varje moment eller aktivitet ska ansvarsférdelas pa
individniva. I strre organisationer kan det vara nédvindigt med lokalt
ansvariga. I mindre organisationer ir ansvaret for energi- och driftstatisti-
ken typiskt sett ett centralt ansvar med lokala stédresurser.

Rapporteringsmodell - ett forslag

En av de mest centrala, men ocksd mest bortglémda, aktiviteterna i hante-
ring av energi- och driftstatistik dr rapporteringen. I manga organisationer
tenderar rapporteringen att bli ndgot bortglédmd, medan man ofta har

en vil definierad och inarbetad process kring mitinsamling, inmatning,
bearbetning och avvikelsehantering. Nir materialet ska presenteras och
rapporteras dr det som om orken inte riktigt ricker till, rapporteringen blir
pliktskyldig och utan analys. Kanske innehaller rapporteringen bara en
sammanstéllning av statistiken.

Det kan inte nog poingteras att all rapportering ska vara anpassad till
mottagaren. Ingen mottagare ska fa for lite information, men lika viktigt ar
att inte ge mottagaren fér mycket information. En person i hég beslutande
position far stora mingder rapporteringar och beslutunderlag, ett brutto-
redovisat material kommer helt enkelt inte att bli l3st alls. Till hégsta
ledningen ska rapporteringen vara anpassad efter personernas individuella
onskemadl. Uttrycks inga specifika 6nskemal ir det en generell rekommenda-
tion att den 16pande rapporteringen hélls mycket kortfattad, ge kommenta-
rer rérande visentliga avvikelser frin det normala och indikera de atgirder
som vidtagits eller planeras vidtas som konsekvens av avvikelserna. Material
ska i forsta hand presenteras pa aggregerad niva.

Fastighetschefer och regionchefer som inte ansvarar direkt for enstaka
fastigheter kan ges omfattande material i rapporteringen men féretridesvis
pa aggregerad niva.

Mellanchefer och férvaltare dr i allmdnhet mer intresserade av detaljer
pa sina férvaltningsobjekt, till dem krivs omfattande och detaljerad infor-
mation avseende ett urval av fastigheterna. Det kan vara av intresse att dven
inkludera andra férvaltningsobjekt som jimférelser, men de egna objekten
ska vara i fokus och presenteras forst.

Fastighetstekniker, ingenjérer och energiansvariga vill ha mitvirden
presenterade per mitare, om méjligt ska mitvirden med timvis upplésning
finnas tillgangliga for analys. Statistiken ska finnas bade som faktisk for-
brukning och klimatkompenserad.

Nedan beskrivs en modell f6r hur en fastighetsverksamhet kan struk-
turera och redovisa energianvindning pé ett mottagaranpassat sitt. Den
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redovisningsmissiga strukturen #r baserad pa den organisatoriska och
ansvarsmissiga uppdelningen inom organisationen.

Det finns en stor mingd olika organisatoriska strukturer fér offentligt
fastighetséigande, beroende pa om det 4r verksamheter som drivs i bolags-
form, som kommunala férvaltningar, egna myndigheter eller kanske stif-
telser. De nedan angivna rollerna ska déarfor ses som representativa for fyra
olika nivder inom en organisation.

Manga offentliga organisationer behdver dven gora en 16pande redo-
visning till den politiska ledningen som ansvarar for verksamheten. Den
politiska ledningen har i likhet med organisationens hogsta ledning mycket
begrinsad tid till detaljstudier, dven i detta fall 4r det darfor nédvindigt att
presentera material pa aggregerad niva.

Ytterligare ett sétt att anvinda energi- och driftstatistiken kan vara att
uppritta arliga redovisningar av energi- och miljébelastningen fran fastig-
hetsverksamheten. Vissa organisationer inkluderar sddan redovisning i den
traditionella drsredovisningen. Allt vanligare dr dock att uppritta en egen,
fristdende miljéredovisning eller energirapportering.

Roll Rapporteringsintervall Innehall

Generaldirektor eller vd Kvartal/ar Total energiférbrukning hela besténdet, faktisk
och korrigerad

Total kostnad fér inkdpt energi hela bestandet
Mal, trender och maluppfyllnad, girna grafiskt
presenterat med pilar eller "glada gubbar”

Fastighetschef, regionchef | Manad/kvartal/halvar/ar Total energiférbrukning hela bestandet, faktisk
och korrigerad

Total kostnad fér inképt energi hela bestandet
(Ev. energiférbrukning och kostnad per fastighet)
Mal, trender och maluppfyllnad, garna grafiskt
presenterat med pilar eller "glada gubbar”

Forvaltare Ménad Energiférbrukning och kostnad per fastighet,
faktisk och korrigerad

Mal, trender och maluppfyllnad, garna grafiskt
presenterat med pilar eller "glada gubbar”

Fastighetstekniker Manad (kostnader kvartalsvis) | Energiférbrukning per mitare, faktisk och korri-
gerad

Utvalda médtare redovisas med timvarden

Total kostnad for inkopt energi per fastighet
redovisas kvartalsvis

Mal, trender och maluppfyllnad, girna grafiskt
presenterat med pilar eller "glada gubbar”

Ett exempel pd mycket ambitios och informativ rapportering av energi- och
driftstatistik finns hos Locum, férvaltare av vardbyggnader i Stockholm.
Locum ger &rligen ut en drsbok med sammanstillning av energistatistik for
samtliga forvaltade objekt, sammantaget uppgér rapporteringen till drygt
100 sidor. Varje férvaltningsobjekt redovisas med avseende pa anvind energi
i olika férbrukningsslag som el, virme, kyla och vatten. Vidare presenteras
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sammanstéllningar av jimférande statistik mellan de olika objekten. Figur 1
visar ett exempel ur skriften avseende &r 2007 (Locum, 2008).

El och normalbrshcsrigerad wilrms i 2007 svisends hela LFS.
JETT ofykt mad sior civingd B sitre, pomdesspl och e bipre amvindning / W S off mod e cidol)

(s Ebarvindiing (#hm2)

Warma, vv, inkl &l f6r uppedrmaing verklig fochr. [RWhimd) Arsitiak B anar oo wieren 2007

Figur 4: Exempel pé jamférelsebild samtliga objekt, (Locum, 2008)
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KAPITEL 2
Energi- och driftstatistik som
beslutsstdod och styrsystem

Energi- och driftstatik som strategiskt verktyg

Hypotesen som initierade denna skrift 4r att energi- och driftstatistik ar
viktigt for varje fastighetsorganisation. Enligt hypotesen ir statistikhante-
ringen sé viktig att arbetet med statistik bor betraktas ur ett strategiskt per-
spektiv. Resultatet av bearbetningen maste né ledningen, det far inte stanna
i pdrmar ldngre ner i organisationen. Det kan verka hégtravande att anvinda
begreppet strategiskt. [ detta sammanhang menar vi frimst att arbetet &r sd
viktigt att det inte kan hanteras slentrianmissigt. Att frigan ir av strategisk
karaktir innebir att organisationens ledning 4r ansvarig och aktivt efter-
fragar energi- och driftstatistik. Ledningen ska anvinda energistatistiken
som en viktig del av verksamhetens 16pande utvirdering och resultatredo-
visning. Ledningen ska stilla krav pa statistikbearbetningen pé samma sétt
som man stéller krav pd annan ekonomisk uppféljning och redovisning.

Att hantera energi- och driftstatistik kan ju faktiskt betraktas som en del
av den ekonomiska resultatredovisningen, enheten som man miter i ir inte
alltid kronor, men det 4r nistan alltid betydande ekonomiska virden som
redovisas och hanteras. Det dr dessutom i hégsta grad paverkbara kostnader,
négot som varje resultatinriktad ledningsgrupp har en skyldighet att vara
intresserad av. Nedan ges ett forslag pd hur en ledningsgrupp kan g tillviga
for att borja se energi- och driftstatistik ur ett mer strategiskt perspektiv.
Sjalvklart kan ledningsgruppen lika girna motsvara en fastighetschef, vd,
generaldirektor eller annan roll i ledande befattning.

1. Efterfraga material!

Till en borjan méste ledningen bérja intressera sig for materialet och
efterfraga rapporter och statistik. Kanske finns det redan en begrin-
sad redovisning till ledningen, typiskt sett redovisas totalkostnader
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per ménad, kvartal eller r. En annan vanlig situation 4r att man
sedan 18ng tid redan har registrerat energistatistik och andra driftpa-
rametrar inom driftsorganisationen. Kanske har man sammanstallt
rapporter anpassade for driften pa arsbasis eller bara samlat métvir-
den i parmar. Ofta finns en utvirdering inom driftsorganisationen
som inte nér till ledande befattningshavare. Nir man nu tar ett
samlat grepp och boérjar studera energianvindning fran ledningsniva
behéver ledningens och driftsorganisationens olika redovisningar
kanske anpassas och i ndgon mén nirma sig varandra. Ledningen
behdover borja studera och utvirdera de operativa parametrarna och
driftsorganisationen kan behéva utdka sin redovisning och analys av
de ekonomiska utfallen. Dirmed inte sagt att ledning och driftsorga-
nisation ska ha samma typ av redovisning, i de flesta fall kan det vara
direkt olampligt.

2. Analysera och uppritta anpassad redovisningen

Nir ledningen borjar intressera sig for materialet kan det alltsd beho-
va omformas, sammanstillas pd ett annat sitt eller bearbetas ytterli-
gare. Anvindningen blir troligen en annan d& mottagare r personer
med andra férkunskaper och erfarenheter. Som vid all annan kom-
munikation mste informationen vara anpassad till mottagaren. En
forsta utgdngspunkt for ett sddant arbete kan vara férslaget till redo-
visningsmodell under rubriken Rapporteringsmodell - ett férslag, pa
sidan 16. I ett tidigt skede 4r det givetvis centralt att sikerstilla att
mottagaren forstar den information som ges, lagg darfor extra vikt
vid en l4tt och tydligt utformad redovisning. Relevanta kommentarer
och férklaringar underlittar for lisaren att snabbt forstd och ta till
sig information.

Utnyttja majligheterna till kommentarer i energistatistikprogram-
men! Ge forklaringar till avvikande monster och férdandringar. Spara
kommentarerna och f6lj upp dem manaden efter for att sakerstilla
att trenden haller i sig och att den antagna orsaken till trenden ar
relevant!
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3. Formulera mal

Inom all processorienterad verksamhet ska man formulera mal.
Maélen ska vara relevanta, mitbara och nabara. [ detta sammanhang
boér man hélla sig till ett begrinsat antal tydliga mal som ska uppnas
inom en bestidmd tidsperiod. Vanligen formuleras energisparmal till
exempel som "minskad energianvindning f6r uppvirmning med tva
procent per ar” eller "minskad elanvindning med 25 procent fér hela
fastighetsbestdndet senast 2015 i jimférelse med 2010 ars niva”.
Energianvindning kan ses som ett resursutnyttjande for att "tillverka”
en produkt, i fastighetsbranschen ir produkten till exempel "tillhan-
dahallande av lokal”. Inom tillverkande industri finns 1l&ng erfarenhet
av att méita och utvirdera processen pé annat sitt &n enbart genom
att studera resursutnyttjande. Dir mits till exempel hur l&ng tid man
utnyttjar tillverkningsutrustningen, hur stor personaltitheten ir

for att tillverka produkter och hur stor andel av inképta ravaror som
nyttjas i tillverkningen. Det &r olika typer av prestationsmatt, som
alltsd inte enbart idr beroende av priset pd den insatta resursen.

Lonsamhet
Produktivitet
Tillgangar INPUT . OUTPUT
Resurser => Transformations =3 Produkter
process
Pris+Mzngd MingdMangd Mangd Pris+Mangd

T [

Flera typer av input Flera typer av output
Arbete, kapital, material, energi Produkt A, Produkt B, etcetera

Figur 5: Produktivitet och I6nsamhet. (Tangen, 2003)

Aven fastighetsbranschen kan och bor betrakta sin verksamhet
utifran flera prestationsmatt, inom den offentliga sfiren kan man
med férdel koppla ihop mitning av teknisk prestanda med de verk-
samheter som bedrivs i lokalerna. D& kan mitning och mélformu-
lering goras med prestationsmatt som kWh/érselev i en skola eller
m3 vatten/bestkare i en simhall. Med den typen av prestationsmétt
far man en naturlig koppling mellan den mingd resurser man sitter
in och mingd produkter man far ut, nigot som borde vara sjilvklart
men allt for sdllan mits och utvérderas.
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Krav pa energistatistikprogram; ska kunna hantera prestationsmatt
enligt organisationens behov.

[ nista avsnitt redogors for ett annat, mer operativt betraktelsesitt for
att méta prestation avseende energianvindning i fastighetsverksamhet.

4. Maluppfyllnad

En grundliggande egenskap for mal ér att de ska vara mitbara, det
innebir foljaktligen att malen ska foljas upp och maluppfyllnad ska
utvirderas. Ansvar f6r att mita maluppfyllnad ska ligga hos led-
ningen, dvergripande matt och mal (ibland benimnda globala mal)
ska utvirderas av ledningen direkt. Nedbrutna mal (ibland benimnda
lokala mal) kan féljas upp lingre ner i organisationen men dessas
maluppfyllnad ska rapporteras och redovisas uppét.

Mitning av méluppfyllnad gors regelbundet, intervallet bestdms av
organisationens behov och av upplésning av tillgingliga mitdata (hur
ofta man miter och bearbetar data). Ofta ir det tillrickligt att mita
Svergripande mal pa arsbasis och lokala mal med ménadsvisa intervall
for att 16pande fa en god uppfattning om maluppfyllnad avseende till
exempel energianvindning.

5. Stindig forbittring och skdrpta mal

Kvalitetssystem (till exempel ISO goor) och produktionsfilosofier
som Toyotamodellen innehaller alltid krav pa stindig forbattring.
Det ir en utgdngspunkt som ska 6ka foretagets formaga att skapa vir-
den pé ett sd effektivt sidtt som mojligt. Sjalvklart kan fastighetsfore-
tag jobba pd samma sitt med till exempel energianvindning. Genom
att kontinuerligt félja upp, utvirdera och skirpa mélsittningarna far
organisationen stindigt nya utmaningar.

Nir ledningen efter en inledande fas nyttjat energi- och driftstatisti-
ken under en tid, kanske ett férsta verksamhetsar, blir det ofta tydligt
att det 4r anvindbar information for kostnadskontroll, budgetering,
prognos och resultatuppféljning. I detta skede néjer sig manga
organisationer med att etablera en kontinuerlig rapportering och
redovisning. Det dr da viktigt att sikerstilla att det finns personer
utsedda fér att kontinuerligt utveckla och férbittra hanteringen.
Energi- och driftstatistiken kan vara strategiska instrument, men
bara om ledningen ir intresserad.
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Energi- och driftstatistik som operativt styrverktyg

Vi har ovan beskrivit hur energi- och driftstatistik kan anvindas ur ett
strategiskt perspektiv, frimst av organisationens ledning. Men energi- och
driftstatistiken &r i stor utstrickning information som bér nyttjas dven
operativt. Begreppet operativ anvinds fér att beskriva de delar av organisa-
tionen som ansvarar for daglig verksamhet, de personer och avdelningar
som dr handlingsinriktade och hanterar dagliga praktiska fragestillningar. I
en fastighetsorganisation kan till exempel drifttekniker, fastighetsansvariga
och forvaltare inneha tjinster av operativ karaktir.

Hur anvinds da energi- och driftstatistik ur ett operativt perspektiv? Manga
fastighetséigare gor troligen redan det, utan att nodviandigtvis sitta ndgon
etikett pd arbetet. I stort handlar det om att f6lja, mita och utvirdera det
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l6pande arbetet. Utmaningen ligger i att géra detta pa ritt sitt, med rimlig
arbetsinsats och god precision. Det viktigaste men ocksa det riktigt svara ar
att 8 sddant rutinmaissigt arbete att goras ar ut och &r in. For att f8 maximal
nytta av energi- och driftstatistik 4r det ndmligen helt avgérande att det
finns en historik att anvinda som referens. Om organisationen vid ndgot
tillfalle bestimmer sig for att sluta registrera och lagra mitviarden kommer
framtida jimforelser att halta eller forsvaras.

Ur ett strategiskt perspektiv kan man relatera energianvindningen med
verksamhetsanknutna uppgifter, enligt resonemanget i avsnitt ovan. D3 far
man en koppling mellan fastighetsorganisationens prestation och férméaga
att pa ett effektivt sidtt moéta kundens behov. Det ger mojlighet att utvirdera
och optimera den totala nyttan som genereras fran fastighetsorganisatio-
nen. Det operativa perspektivet fokuserar istillet p& vad som sker i enskilda
fastigheter, i projekt eller till och med hur bra enskilda installationer
fungerar. Ur bade operativt och strategiskt perspektiv dr det ocksd mojligt
att studera prestation av grupper eller individer inom organisationen. Man
kan till exempel ténka sig att jamfora hur mycket energi man sparat inom
forvaltningsomrade A jamfort med forvaltningsomrade B de senaste tre
aren. Resultat av en sddan jaimférelse ger underlag bdde operativt (vad har
man vidtagit for dtgirder dir man sparar mer?) och strategiskt (vad kidnne-
tecknar organisationen dir det bittre resultatet uppnatts?).

[ operativ fastighetsforvaltning finns ett behov av mer detaljerad upp-
16sning i energistatistiken. I det strategiska perspektivet dr det vanligtvis
tillrickligt med mé&nadsvisa avldsningar fér att f4 relevant underlag for ana-
lys och beslut. I operativt arbete finns ofta fler anledningar att f4 tillgdng
till betydligt titare métvirden. I vissa sammanhang vill man kunna studera
energianvindningen momentant i realtid men de flesta behov tillgodoses
med timvisa mitvirden. Timvisa virden fér elabonnemang med en abon-
nerad sikringsstorlek 63A eller storre finns vanligtvis att tillgd fran nitigare
och fér fjarrvirme fran virmedistributdren. Nedan visas ett exempel pa
timvirden fran ett elabonnemang i en skolfastighet. Man kan omedelbart
konstatera att effektuttaget varierar. Dagtid gar férbrukningen upp i spikar,
man ser dven att det verkar finnas en "basnivd” som bestar av férbrukningen
under kvillar och helger. Figur 6 visar hur férbrukningen vid "basnivén”
plétsligt hojs, runt den 12 juni. Férklaringen 4r att man da holl en fot-
bollsturnering med barn boende i skolbyggnaden. Ett ventilationsaggregat
stilldes om att koras med kontinuerlig drift. Figur 7 visar samma anliggning
i november d& det via analys av timvirden uppticktes att aggregatet fort-
farande kordes nattetid och under helger. Aggregatet stilldes om att vara i
drift under verksamhetstid cirka den 7 november och "basférbrukningen”
gick genast ned betydligt.
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Figur 6: Timvisa matvarden elférbrukning 1 juni-30 juni.

Figur 7: Timvisa matvarden elférbrukning 1 november—30 november.

Programvaror f6r operativ energi- och driftuppféljning

Som stdd for drift- och energiuppfoljning inom det som vi hir betecknat
som operativt arbete finns ett flertal programvaror pd marknaden. Ménga av
programvarorna ir utvecklade av styr- och évervakningsforetag, de anvinder
béde specifika energimatare och mitvirden fran anlidggningens styr- och
6vervakningsinstallationer anslutna till ventilationssystem, kylmaskiner och
andra installationer. Genom att mita temperaturer, tryck, drifttid och andra
relevanta driftparametrar kan driftspersonalen med hjélp av programvaran
analysera driftavvikelser, felaktigheter i temperaturreglering med mera.
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Trots kvalificerade instrument och avancerade analysverktyg krivs en
hég kompetens for att klara av att analysera de data som presenteras frin
ett sddant verktyg. Sjilvklart krivs férst och framst en betydande forstéelse
for hur de dvervakade systemen bor fungera vid normal drift. Vidare krivs
teknisk kompetens och systemforstaelse for att kunna ha maximal nytta
av driftsuppfoljningsverktygen. Det dr i férsta hand mitdata som samlas
och presenteras i verktygen, anvindaren kan bestimma vid vilka mitvirden
systemen ska ge larm om driftavvikelser. I verktygen finns en del system-
hjilpmedel som kan underlitta analysen men kraven pa anvindaren ir &nda
héga.

En stor férdel med denna typ av system ir att s6kandet efter "energibo-
var” underlittas dd man fr larmindikering nir ett installationssystem eller
apparat har en avvikelse som péverkar energi-forbrukningen negativt.

Att investera i ett driftanalyssystem innebir att organisationen maéste
vara beredd att avsitta en del personalresurser till sddana arbetsuppgifter,
typiskt sett dr det energiingenjérer eller styr- och reglertekniker som kan
hantera denna typ av programvaror och systemstod. Ritt upplagda och
anvinda utnyttjas dock de personella resurserna bittre:

e FEtt vil upprittat analysverktyg med ritt urval av mitpunkter visar
orsaken till ett problem, nir det uppstod och vilka konsekvenserna
blev. Det gér snabbt att identifiera orsak, vid vilka forutsittningar
felet uppstar och vad som troligen behéver goras.

e Distinkta arbetsorder kan delas ut centralt och antalet utryckningar
minskar samtidigt som konsultbehovet reduceras

e Uppfoljning och erfarenhetsdterforing hanteras direkt i systemet
med begrinsade eller inga extra utredningar.

e Gynnsamma och mindre gynnsamma drifthandelser kan sékas cen-
tralt sdsom hoga tillufttemperaturer, 18g verkningsgrad, vilka system
som #r i drift under nitter och helger, vilka pumpar som #r i drift vid
varmt vader, nir filter behéver bytas med mera.

Figur 8 visar ett exempel pé driftsrapport i ett driftanalysprogram anslutet
till virme- och ventilationssystem i en fastighet. Ménga av de redovisade
uppgifterna finns normalt som mitvirden eller reglerparametrar i de olika
delsystemens styr- och vervakningsinstallationer, driftanalysprogrammets
kanske stérsta fortjinst dr att mitvirden och loggade virden kan presente-
ras pa ett samlat och 6verskadligt sitt. Varje delsystem, till exempel ett ven-
tilationssystem, kan analyseras i detalj med avseende pé olika reglertekniska
instillningsvirden som start- och stopptidpunkter, temperaturgrinser for
reglersekvenser och andra optimeringar inom det styr- och reglertekniska
omrédet.
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Driftgrénser

Hog retur 50,0 °C
Hégt ventillige LB 95,0 %
Lag differens fjarrvarme 10,0 °C
Méndag | Tisdag | Onsdag | Torsdag | Fredag | Lordag | Sondag | S:a vecka
Drifttid LB h 13:03 13:03 13:03 13:03 13:03 | 00:00 | 00:00 | 65:15
Utomhustemperatur °C 14,5 13,9 177 21,3 12,7 - - 16,0
FJARRVARME
Férbrukning energi kWh | 0,4 0,5 0,3 0,3 0,5 0,0 0,0 2,0
Férbrukning m? 13,0 14,4 8,5 8,4 12,2 0,0 0,0 56,5
Tillopp 68,5 68,3 67,9 67,8 69,7 - - 68,4
Retur 41,6 39,8 42,0 42,9 35,4 - - 40,4
Differens 26,9 28,5 25,9 24,9 34,3 - - 28,1
VSOT LUFTBEHANDLING
Tillopp 58,7 52,9 25,8 271 29,9 - - 38,9
Retur 49,4 371 20,2 21,6 28,8 - - 31,4
Differens 9,3 15,9 5,6 9,6 12 - - 75
LBO1 Styrventil To 0,3 9,5 14,5 8,0 9,4 - - 8,3
LBO2 Styrventil %o 0,3 0,9 3,8 0,6 0,6 - - 12
LBO3 Styrventil %o 0,1 0,2 0,3 0,2 0,3 - - 0,2
LBO4 Styrventil %o 0,1 0,0 0,0 01 0,1 - - 01
VS02 RADIATORER
Tillopp 26,9 30,0 29,4 22,6 26,8 - - 271
Retur 24,4 23,7 22,8 22,0 25,6 - - 23,7
Differens 2,6 6,2 6,6 0,6 13 - - 3.4
VS03 RADIATORER SODER
Tillopp 254 | 251 | 237 225 |268 |- - 24,6
Retur 25,5 25]1 24,2 23,1 26,4 - - 24,8
Differens -0,1 -0,0 -11 -0,6 0,4 - - -0,3
VVO1 TAPPVARMVATTEN
Tillopp °C 55,0 55,0 55,0 55,0 55,0 - - 55,0
Ventil primar %o 13,2 14,2 14,5 14,4 12,4 - - 13,7
Férbrukning m? 4,4 4,6 4,6 52 3,7 0,0 0,0 22,5
Figur 8: Exempel péa driftrapport, fjarrvarmeanlaggning, Larmia Optimizer
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Figur g visar hur ett driftanalysverktyg grafiskt kan presentera status for TIPS FRAN ERIK DUNKARS, ENERGICONTROLLER, LOCUM

en byggnads olika installationstekniska system. Bilden visar status hos tre
luftbehandlingsaggregat (LB), sex tilluftsaggregat (TA) samt system for
varmvatten (VV), virme (VS) och undercentral (UC). P4 en samlad bild kan
driftpersonalen enkelt bilda sig en uppfattning om det férekommer nagra
avvikelser frdn normal driftstatus. En glad gubbe betyder god status.

Idag far vi fortlopande kontroll Gver faktisk anvandning per venti-
lations- och radiatorsystem etc och ddarmed per byggnad vid varje
givet tillfdlle. Denna 6verblick nas med hjdlp av vanliga matvarden
fran utvalda styrsystem kompletterade med vissa konstanter. Matdata
behandlas per automatik s att larm och lattbegripliga nyckeltal kan
redovisas. Mitt arbete med de nya verktygen och nyckeltalen ger

VENTILATION VARME foljande skillnader jamfort med giangse metoder:

A: Tidigare utredningar grundades ofta pa felaktiga antaganden fran
enstaka platsbesok som gett missvisande underlag for atgard och
besparing. Exempel pa sddana var ofta avldsta matvarden fran termo-
metrar som ofta gav felaktig information, felaktigt tolkade eller ej gal-

lande drifttider och flodesnivaer. Vanligt var ocksa att viktiga underlag

hamtats vid missvisande driftfall — ofta da ingen varme behovdes
eller da verksamhet och system inte speglade typisk drift. Ett vanligt
forekommande och svartolkat problem som ger upphov till avsevard
osdkerhet var ocksa att bestimma floden vid delfart, nagot som nu
kan hamtas direkt fran datorn.

B: Vi trodde oss veta att atgdrderna resulterade i de besparingar som
berdknats, men ofta nas inte besparingarna utan riktade justeringar
} L och anpassningar. D4 jag inte kunnat se och paverka systemens funk-
Figur 9: Sammanstallningsbild frén driftanalysverktyg. tion 6ver tid har anvandningen ocksa haft en tendens att aterga mer
eller mindre till tidigare nivaer av olika orsaker som annars ar svara

och framforallt dyra att sakert uppmarksamma.

C: Den nya metoden som ger samma granssnitt for analys &r fabri-
katsoberoende och bygger pa att aktuella och historiska matdata kan
lagras fran styrsystemen till tabeller som kan exporteras till en SQL
databas. Man behover ocksa ha ett kraftfullt och genomtankt verktyg
for hantering av matdata. Mitt val foll pa analysverktyget Trendgraph,
som ger mojlighet att snabbt finna avvikelser och samband genom
dess genomtankta struktur for datahantering och analys samt dess
kraftfulla diagramhanterare och rapportgenerator. Verktyget ger oss
utan extra insatser snabbt och fortldpande systemsamband, berdknar
energier utifran entalpisamband (utan behov av energimatare) och
viktiga nyckeltal som &r latta att ta till sig med mattliga behov av
systemunderhall och handpaldggning.
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Energistatistik i driftentreprenader

Aven i organisationer som har eller planerar att skota forvaltningen pa
entreprenad krivs energi- och driftstatistik. Det 4r en hantering som med
fordel kan hanteras inom ramen for sddana férvaltnings-entreprenader. I
sammanhanget dr de mest intressanta entreprenadformerna, AFF-entrepre-
naden® och den allt populirare EPC-entreprenaden.* Oavsett vilken entre-
prenadform man vill anvinda sig av dr det i detta sammanhang viktigt att
fundera pé dgande och ansvar av informationen. Energistatistik ir en form
av information som kan vara mycket viktig att dga och ha kontroll éver. Den
generella rekommendationen &r att se till att man som bestéllare alltid ska
iga informationen, entreprendren kan ansvara for den dagliga hanteringen,
men dgandet av data maste i de allra flesta fall kopplas till fastighetsigandet.
Ytterligare en generell rekommendation fér bestillare av forvaltningsen-
treprenader ir att inte underskatta behovet av 16pande kontroll av entre-
prenaden. Det krivs att man som bestillare tillsitter egna resurser med
kontrollansvar som aktivt kan agera bestillarombud. En svarighet i ménga
organisationer ir att hitta ritt personer f6r dessa uppdrag, det behéver vara
en god bestillare, inte nédvindigtvis en god fastighetsforvaltare! Nedan ges
nagra specifika resonemang for bestillaren av férvaltningsentreprenader.

AFF-entreprenader

Nir man som fastighetsigare/bestillare handlar upp en entreprenad for
fastighetsférvaltning dr Aff-dokumenten ett bra stéd, inte bara for bestél-
laren utan f6r bada parter under hela entreprenadtiden. Aff hanterar alla
vanligt férekommande rutiner och aktiviteter som ingar i traditionell
fastighetsf6érvaltning. Alltsé ingdr dven sddant grundlidggande som avldsning
av mitare, hantering av statistik och rapportering. En del fastighetsigare
menar att processerna kring energi- och driftstatistik kan tendera att han-
teras lite slentrianmissigt av entreprendren i sddana entreprenaduppligg.
Visst genomférs de moment som ingdr enligt avtalet, men det riktiga enga-
gemanget kan vara svirt att f4. Kanske beror det pa att Aff-entreprenader dr
fokuserade pa att avtala om hur och nir olika moment ska genomféras, dess
avtalskonstruktion inkluderar inte alltid incitament fér entreprendren att
ansvara for hela processflédden pa ett kvalitativt sitt.

Genom att agera som aktiv bestillare kan ett storre engagemang vickas
hos entreprendren. Redan i upphandlingsskedet krivs att bestéllaren formu-
lerar tydliga krav. Om man i det skedet inte 4r helt klar 6ver hur energi- och
driftstatistiken ska hanteras kan det vara aktuellt att i dialog med entre-

3 AFF star for Avtal for fastighetsférvaltning
4 EPC str for Energy Performance Contracting , den svenska &versittningen ir vanligen Energitjénster.
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prendren ta fram ett processfléde och rapporteringsmallar i uppdragets
inledningsfas.

Ett processfldde kan formuleras ungefir som beskrivits under rubriken
Forslag till metodiskt arbetssitt, sidan 8, inklusive kvalitetssikring. Vidare
kan entreprendren fa i uppdrag att med regelbundenhet (till exempel halv-
arsvis) komma med f6érbittringsforslag bdde vad avser den administrativa
hanteringen och fastighetsteknisk uppgradering som resulterar i férbéttrad
drift och 6kad "produktivitet”.

Under 16pande entreprenadtid krivs ocksa en aktiv bestillare, energi-
och driftstatistiken blir annars en av flera avrapporteringar och tenderar att
komma i sista hand efter att de mer akuta frigorna hanterats. En bestillare
som #r aktiv, efterfrdgar material, ifragasitter och driver pa entreprenéren
kommer att & mycket tillbaka i form av analyser, forbéttringsférslag, iden-
tifierade avvikelser och uppnadda besparingar.

EPC-entreprenader

[ EPC-entreprenader ir ett av huvudsyftena att sinka energianvindningen
inom fastighetsbestdndet. Entreprenéren fér betalt efter prestation, med
ett betydande inslag av rorlig andel som baseras pd den uppnadda energi-
besparingen. Eftersom man i en EPC-entreprenad méste kunna redovisa
hur stora energibesparingar som uppnatts ir mitning och verifiering av
energianvindning mycket centralt f6r bdde entreprendr och bestillare.
Vanligen bygger EPC-avtal pa en 6ppen redovisning mellan bestillare och
entreprendr. Bada parter har tillgdng till och kan 16pande folja hur vil entre-
prendren uppnér besparingsmalen. Men sjilva registreringen av mitvirden,
bearbetning av dessa och rapportering bor goras av en part. Vilken part som
ansvarar for detta kan variera, det vanligaste ir troligen att bestéllaren har
limnat 6ver sddan hantering till entreprendren da det ofta dr entreprens-
ren som har mycket av det operativa ansvaret fér tekniken i byggnaderna.
Entreprenéren har ocksa ett starkt egenintresse i att energistatistiken &r
korrekt, det ger forutsdttningar for intikter och sikerstiller att man inte
hamnar i tvist med bestillaren om ersittningens storlek.

[ en erfarenhetsutvirdering (Dalenstam, 2009) av EPC-entreprenader bland
upphandlande myndigheter pekar man pa flera svarigheter avseende verifier-
barhet och uppféljning av uppnadda energibesparingar. Vidare pekar rappor-
ten pa att det dr mycket viktigt att bestillaren i en EPC-entreprenad sjilv dr
delaktig genom att stilla krav pd insamling och analys av energistatistiken.
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Uppfoljning av energieffektiviseringsatgarder

Idag finns energieffektivisering aterigen hogt pé agendan i ménga organisa-
tioner. Efter en bortglémd tillvaro sedan oljekriserna pé 1g7o-talet har frdgan
i hogsta grad aktualiserats. Denna ging ér intresset drivet av bdde miljomés-
siga och ekonomiska motiv. Inte minst inom politiskt styrda verksamheter i
kommuner och landsting har energieffektivisering blivit hogt prioriterat. Det
stéller allt hogre krav pa redovisning och rapportering av gjorda insatser, upp-
nadda resultat och relevant erfarenhetsaterféring till kommande aktiviteter.
Energi- och driftstatistiken blir viktig i detta sammanhang, utan historiska
uppgifter, registrerade férdndringar och relevanta analyser kan man inte visa
(eller bevisa) att gjorda investeringar dr motiverade.

Motiven till energieffektiviseringar kan variera. Vanligast dr nog att det
ir atgirder som ska resultera i bdde ekonomiska och miljémissiga bespa-
ringar. Atgirder som kréver investeringar i form av kapital och eget arbete.
Eftersom en sidan investering bygger pa antaganden om ett visst (6nskat)
utfall finns det anledning att studera hur man ur ett ledningsperspektiv kan
betrakta energieffektivisering. Det dr namligen inte alltid enkelt att stilla
upp en relevant kalkyl for investeringar och energirelaterade besparingar.

Ett enkelt exempel

Fastigheten Sparven 1 bestér av fem byggnader. Fastigheten uppvisar en hég
virmeforbrukning sommartid i jamférelse med andra likvirdiga byggnader.
Byggnaderna pé fastigheten virms med fjarrvirme. Virme och varmvatten
produceras centralt i en byggnad och distribueras via kulvertnit till évriga
byggnader. Anledningen till den hoga virmeférbrukningen pa sommaren
antas vara dalig reglering och stora distributionsférluster i kulvertsystemet.
Sommartid ar det 13g beliggning i byggnaderna men det saknas méjligheter
att minska distributionsférlusterna i kulvertsystemet.

Totalt sett férbrukar byggnaderna 700 MWh fjirrvirme per &r till en
total kostnad om 560000 kronor inklusive moms (i genomsnitt 8oo kronor/
MWh).

Med en ombyggnad av virme- och varmvattensystemet samt sektione-
ring av kulvertsystemet kan virmeférbrukningen sinkas med 50 procent
sommartid (maj-sept). Besparingen under dvriga dret antas vara cirka fem
procent.

Det &r i detta sammanhang viktigt att notera att priset pa fjarrvirme
ofta dr betydligt ligre pd sommaren 4n pé vintern. Vi kan i detta fall anta
att fjarrvirme vintertid kostar cirka goo kronor/MWh och 450 kronor/
MWh sommartid. Att anvinda ett &rsmedelvirde for den specifika kostna-
den (hir 8oo kronor/MWh) ger felaktiga antaganden, sérskilt i projekt som
detta med syfte att spara energi sommartid.
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Tankefelet avseende energins specifika pris (kronor/MWh) i exemplet
ovan ir hipnadsvickande vanligt. Nar man ska bedoma det ekonomiska
virdet av en energibesparing dr det mycket vanligt att besparingen fér den
reducerade energianvindningen ges samma virde som den genomsnittliga
kostnaden for inkopt energi. [ sjélva verket dr det i stort sett aldrig samma
virde pa en sparad kilowattimme som en kopt kilowattimme. Frigestill-
ningen har sillan belysts i utredningar men i ett forsék att gora en indikativ
analys har Fastighetsigarna Sverige tagit initiativ till en studie under 20009,
vid tryckning av denna skrift var resultaten frin studien &nnu ej publicerade.

Utover den sisongsmaissiga variationen som diskuteras ovan bér den
noggranne ocksd beakta energikostnadens fasta komponenter som kan vara
en betydande andel av den totala kostnaden. Vid energieffektiviseringar
paverkas inte alltid de fasta kostnaderna. Aven i detta sammanhang #r det
viktigt att noggrant analysera hur ett pris dr uppbyggt och vilken ekono-
misk besparing som uppnés vid energibesparingar.

Framtidens energi- och driftuppfoljningssystem

Idag har datorstodet for energi- och driftstatistiken utvecklats under cirka
20 &r. Dagens systemst6d har ett professionellt grinssnitt och de tidigare
instabila datastrukturerna har ersatts av mer stabila och flexibla databaser
med standardiserade format. Integration och datautbyte mellan olika
system blir allt enklare och sker nu enligt standardiserade protokoll. Allt
fler anvindare nyttjar internet fér informationséverforing, det mojliggor
rationaliseringar och minskar behovet av att ha all hérdvara "i huset”.

Framtida energi- och driftuppfoljningssystem bér rimligen komma att
folja 6vrig IT-utveckling. Fler aktorer och allt mer tillgidngliga utvecklings-
verktyg moijliggdr for fler konkurrenter och pressade priser. Kanske ser vi
snart helt gratis programvaror fér energi- och driftstatistik. Google har
redan pdborjat en lansering av ett analysverktyg f6r energianvindning for
enskilda konsumenter. (Google PowerMeter, 2009) Kanske #r det framtiden,
latt tillgéngliga, gratis verktyg fér alla?

I ett ndgot kortare perspektiv dr det mer troligt att de programvaror och
verktyg som idag finns pd marknaden kommer att fortsitta utvecklas. Kopp-
lingen mellan energianvindning och miljébelastning kommer sikerligen att
stirkas och stédet fér att skapa bra miljé- och klimatredovisningar blir allt
béttre. Vidare kommer kopplingarna mellan energianvindning och kostna-
der att utvecklas och forbattras, det dr funktionalitet som starkt efterfragas
av anvindarna.

Kopplingen mellan energi och ekonomi leder ocks3 till att program-
varorna kommer att {3 allt battre stéd f6r granskning och kontroll av

ENERGI OCH DRIFTSTATISTIK 33



energibolagens fakturor. Med elektroniska fakturor och automatisk mét-
aravldsning bor rimlighetskontroll och fakturagranskning kunna hanteras
med allt stérre automatik. Redan idag kan ekonomisystem hantera automa-
tisk betalningsattest, troligen kommer sddan funktonalitet att bli 4n mer
precis och tillforlitlig.

Det dr ocksa troligt att vi kommer att se en utveckling mot titare
rapportering, att géra analys och avstimningar manadsvis kommer inte
att vara tillrackligt. Med storre noggrannhet och titare mitaravlisningar
kommer mojligheterna att analysera och rapportera med tétare intervall att
forbattras. Vidare kommer programvarornas anviandarvinlighet och grafiska
grinssnitt att férbattras och forenklas.

| framtida energistatistikprogram vill jag se en tydligare koppling
mellan uppsatta mal och utfall/resultat. Malen vill jag som anvan-
dare kunna definiera sjélv, programmet ska sedan med uppmatta
forbrukningar betygsatta utfallet. Betygen bor vara relativa och skall
kunna skdrpas nar byggnaderna blir energieffektivare. Det innebar
att antalet byggnader med laga betyg kan hallas nagorlunda konstant
och det blir inte 6vermaktigt att jaga "energibovarna”. Jag tror att det
ger en morot till driftorganisationen att jobba med effektivisering.
Betygen kan ocksa anvédndas strategiskt for utvardering pa aggrege-
rad niva och som benchmark mellan olika organisatoriska delar. Far
jag fortsatta att 6nska sa skulle jag vilja kunna koppla en energiplan/
aktivitetsplan till energiuppfdljningen, det borde underlétta bade vid
budgetering och uppféljning av energin.

Kravspecifikation for upphandling av ES-program

Som inspiration till bestillare vid upphandling av programvaror fér energi-
statistik ges nedan ndgra exempel pa krav som kan stillas vid anbudsforfra-
gan eller i diskussion med programvaruleverantér.

Listan gér inget ansprak pa att vara fullstéindig och kan inte anvindas
som enda underlag vid utvirdering eller upphandling av energistatistikpro-
gram. Férhoppningen #r dock att kraven nedan kan inspirera och forenkla
vid upphandling och i diskussioner med marknadens aktérer. For att f8 ett
fullstdndigt upphandlingsunderlag krivs en genomgang av den egna organi-
sationens behov och krav.
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Vid kravstillande ir det viktigt att forst fundera igenom organisatio-
nens behov och 13ta det vara styrande vid inkop av systemstod. Tyvirr dr
det inte ovanligt att man som bestillare i ett alltfér tidigt skede underséker
vad olika programvaror har fér funktionalitet och sedan utgér fran dessas
mojligheter.

Kraven nedan ir bade generellt héllna och i vissa fall mycket specifika.
Varje bestillare maste sjilv bedéma sina behov av eller 6nskemal om speci-
fika funktioner.

1. Allmint
1.1. Fullstindigt anvindarstéd via webblisare
1.2. Enkelt och éverskadligt granssnitt
1.3. Stillbara anvindarbehoérigheter i flera nivaer
2. Struktur och grundlidggande uppgifter
2.1. Flexibel struktur med méjlighet till minst fem nivaer, till exempel
region, stad, fastighet, byggnad, mitare.
2.2. Mjlighet dndra eller anpassa struktur.
2.3. Stéd for registrering av grunduppgift pé valfri niva i strukturen
2.4. Tidsstdmplade grunduppgifter
2.5. Stod att géra kommenterar pé valfri niva i strukturen
3. Inmatning av mitdata:
3.1. Enkel inmatning av mitvirden vid manuell hantering
3.2. Stéd for automatisk inldsning av data frdn mitare.
3.3. Automatisk och manuell registrering ska kunna ske parallellt
3.4. Automatisk rimlighetskontroll och omedelbart felmeddelande vid
inmatning av orimliga virden
3.5. Stod for registrering av mitarbyten
3.6. Stod for hantering av timvirden
4. Rapporter och utdata
4.1. Férdefinierade standardrapporter kan skapas pa valfri niva i
strukturen
4.2. Stod for att skapa egna rapporter direkt i programmet eller via
anpassad exportrutin
4.3. Kommentarer ska kunna inkluderas i standardrapporter
4.4. Larm vid férbrukningsékningar med instéllbar avvikelse
4.5. Automatisk (linjir) kompensation fér avlisningsdatum annat in
manadsskifte
5. Energitaxor
5.1. Utvecklad hantering av taxor, méjlighet till objektsbunden
definition (pa mitarniva) av taxor
5.2. Taxor ska kunna tidsstimplas med startdatum och slutdatum
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5.3. Stdd for fakturakontroll

5.4. (Stdd for automatisk fakturakontroll)

5.5. Stéd for egendefinierade taxor som underlag f6r vidaredebitering
6. Datautbyte

6.1. Stéd fér export till MS Excel

6.2. Stod f6r export till Gripen (Boverket) och E-nyckeln (SCB/Energi-

myndigheten)

6.3. Stod fér inldsning av klimatfil fran SMHI

6.4. Stéd for export och import enligt Fi2-definition
7. Budgetering

7.1. Stéd for budget och prognos pa valfri niva i strukturen
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KAPITEL 3
Uppfdljning och verifiering
av energikostnader

I AVSNITTET NEDAN GES EN ORIENTERANDE BILD av hur man kan arbeta
med energikostnader och energiférbrukningar parallellt, ndgra belysande
exempel pd hur man kan stilla upp budgetunderlag och skapa prognoser
under 16pande verksamhetsar ges ocks. I avsnittets sista del redovisas en del
grundliggande information om taxekonstruktioner och prisbildning hos
energileverantorerna.

Energianvandning och energitaxor

Inledningsvis konstaterades att ett motiv till att arbeta aktivt med ener-
gistatistik dr att folja de forbrukningsrelaterade kostnaderna. Eftersom
mitvirden alltid registreras i energi eller volym maéste en omrikning till
ekonomiska termer genomféras. For den som vill utnyttja méjligheten att
folja energikostnader i sitt energistatistikprogram &r det dirfér nédvindigt
att programmet har stéd fér hantering av taxor. Det har de flesta program-
varor idag, dock med betydande skillnader avseende funktionalitet och
precision. Vissa programvaror saknar till exempel mojligheter att sitta tids-
stimpel pa taxornas giltighet. Om man ska anvinda ett energistatistikpro-
gram for att i detalj f6lja energikostnader behovs en grundlig utvirdering av
dess funktionalitet pd omradet innan kop och implementering. Anvindaren
ska dven vara medveten om att steget frin att enbart registrera och félja
energiférbrukningen till att dven registrera och félja energikostnader kriaver
betydligt mer resurser, bade i form av tid och kompetens. Den 6kande
arbetsinsatsen ger dock en del betydande mervirden. Som fastighetsigare
kan man kontinuerligt f6lja kostnadsutvecklingen kopplat till energian-
vindningen. Det blir méjligt att i detalj folja vad fordndrade kostnader
egentligen beror pé. Det kan vara taxedndringar, férbrukningsindringar
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pa effekt eller energi. Att i detalj kunna férklara kostnadsférindringar
relaterade till energianvindning ir egentligen inte majligt pd annat sétt 4n
att férbrukning kopplas till taxorna i energistatistikprogram. For den som
har héga krav pa ekonomisk uppféljning och énskar en detaljerad bild 6ver
kostnaderna rekommenderas taxekopplingar starkt.

Forbrukningsdata Taxa kr/kWh, Kostnad kr
kWh, kW, m3 kr/kW, kr/m3

Det finns ytterligare minst ett starkt motiv till att ha kontroll pa energikost-
naderna i ett energiuppféljningssystem. Genom att féra in egna uppgifter
(egna avldsningar) om férbrukning och koppla dessa till egna taxeuppgif-
ter kan man skapa ett effektivt sitt att kontrollera energi-leverantérens
fakturor. Det forekommer forvanansvirt ofta felaktigheter i fakturering
fran energileverantdéren och med egna uppgifter ir det visentligt enklare

att uppticka felaktigheter. Egna registreringar ger ocksé starka argument i
eventuella diskussioner med leverantéren om justeringar och fakturakor-
rigeringar.

Budgetering och prognos

Energistatistikprogrammen kan med férdel anvindas f6r 16pande resultat-
redovisning och prognoser under verksamhetsaret. Aven budgetering for
kommande verksamhetsdr kan hanteras med hjilp av energistatistikpro-
grammen. En férutsittning fér att sdvil budget som prognos ska lata sig
goras ér sdklart att anvéindaren har fullstindig kontroll pé energiinkdpens
prisbild och taxekonstruktion.

Under 16pande verksamhetsar vill man stimma av utfallet under éret
och uppskatta vad arets slutliga kostnader kommer att bli. Energianvind-
ningen svarar fér en betydande del av manga fastighetsigares driftsbudget
och maéste 16pande stimmas av och utfallet prognostiseras. Tabell 1 visar
hur prognos f6r heldret 2009 beriknas efter det forsta halvaret. De faktiska
forbrukningssiffrorna fér forsta halvaret bildar sjalvklart underlag for
heldret. Den andra halvan av innevarande &r (2009) beriknas som de senaste
registrerade manadsvirdena, om det dr virmeférbrukning som avses ska
dessa vara normalarskorrigerade. Férbrukningssiffrorna som beriknas pé
detta sitt bildar underlag for att via en kopplad taxa ge prognos fér ener-
gikostnaden fér heldret 2009. Tabellen nedan skulle alltsé kunna se ut pa
motsvarande sitt men med enheten kronor.
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2008 2009 2009
(Normalarskorrigerad (faktisk férbrukning) (prognos)

(MWh) férbrukning)
Jan 60 47 47
Feb 53 50 50
Mar 45 42 42
Apr 33 39 39
Maj 19 22 22
Jun 7 9 9
Jul 5 5
Aug 7 7
Sep 21 21
Okt 35 35
Nov 49 49
Dec 60 60
Totalt 394 — 382

Tabell 1: Exempel pa prognos av energiférbrukning ar 2009.

Typiskt sett ska organisationens budget faststillas under hésten, om verk-
samhetsdret dr det samma som ett kalenderar. Det innebir att driftbudget
ska lamnas till exempel i oktober manad f6r att kunna utgéra en del av den
totala budgetsammanstillning som beslutas i november-december. Driftor-
ganisationen har alltsd inte ndgot helt driftdr att relatera energikostnaderna
till, om man inte vill vilja upp mot tva &r gamla siffror. Eftersom energi-
kostnaderna varierar bdde med anvindningen och inkopspris kan tva ér
gamla uppgifter slé kraftigt fel i budget. Losningen &r att anvinda sa farska
uppgifter som mojligt, oavsett om de utgér ett helt verksamhetsér eller inte.
Tabell 2 visar ett exempel pa hur detta kan 16sas fér budgetering ar 20r0.
D3 budget ska faststillas finns energistatistik avseende forbrukningen janu-
ari till och med augusti fér innevarande &r (2009). Dessa uppgifter ligger till
grund fér del av budget. Fér resterande budgetér anvinds historisk forbruk-
ning frén féregdende ér (2008). Om uppgiften avser virmeférbrukning ska
uppgifterna vara normalarskorrigerade. Den manadsvisa férbrukningen for
budgetaret kan direfter ansittas en taxa och en budgeterad kostnad erhalls.
Den budgeterade kostnaden kan direfter justeras med avseende p4 till
exempel férvintade taxefériandringar eller planerade energibesparingar.
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Energianvandning 2008 2009 2010
Normalarskorrigerad (MWh) (budget)
Jan 60 49 49
Feb 53 46 46
Mar 45 40 40
Apr 33 38 38
Maj 19 22 22
Jun 7 5 5
Jul 5 6 6
Aug 7 8 8
Sep 21 21
Okt 35 35
Nov 49 49
Dec 60 60
Totalt 394 — 379

Tabell 2: Exempel pa budgetering av energiférbrukning ar 2010.

Budgetering och energibesparingar

Energibesparingar 4r som ovan beskrivits ofta motiverade av ekonomiska
besparingar. Kopplingen till budgetering och maluppféljning 4r dock ofta
bortglémd. Det dr dirfor lampligt att i detta ssmmanhang pdminna om
behovet och den sjilvklara kopplingen mellan budgetering, uppféljning och
investeringskalkylens ursprungliga besparingsmal.

Om man ett &r har budgeterat en investering i en energieffektiviserande
atgird som ska resultera i en besparing de kommande &ren bor dven den
driftmissiga budgeten anpassas efter den nya nivan. Det kan goras antingen
i ekonomiska matt eller i energimiassiga matt. Varje organisation har, eller
boér ha, olika budgeterade driftkostnader. En central och dominerande drift-
kostnad &r energianvindningen. Om en enskild fastighet har en driftbudget
pa en viss niv4, till exempel 100000 kronor for energi, sa kan det inte rimli-
gen vara samma budgetniv aret efter en omfattande effektiviseringsétgérd.
En investering med kostnadsbesparande syfte bor inte bara vara budgeterad
som en investering, den ska dven vara budgeteringspaverkande avseende den
forvintade besparingen. Genom att koppla budgeteringen till gjorda eller
planerade investeringar skapas ett tryck pa organisationen att sikerstilla
investeringens lonsamhet/aterbetalning. Utan kopplingen mellan budge-
tering och besparing kommer organisationen i férsta hand att fokusera pa
investeringskostnaden fér gjord investering, dess utfall och besparing blir
mindre intressant. Vissa organisationer kan ha skil att justera budget i ener-
gienheter istillet for budgetjustering i kronor. D3 dstadkoms en kontroll
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pa energibesparingen och problem med opaverkbara taxehéjningar kan
undanrdjas.
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KAPITEL 4

Nyckeltal

Allmant om nyckeltal

All den statistikhantering och databearbetning som denna skrift handlar
om syftar till att skapa information som ska goras tillginglig eller presen-
teras i ndgon form. For att informationen ska vara relevant och mgjlig att
analysera ir det alltid en férdel att halla sig till format och enheter som &r
vedertagna eller standardiserade. Inom fastighetstillimpningar férekommer
ett relativt begrinsat antal enheter, ndgot som starkt férenklar vid analys,
presentation och jaimforelser.

Energianviindning bade avseende virme, till exempel fjirrvirme och elektri-
citet mits i kilowattimmar (kWh) eller megawattimmar (MWHh). [ enstaka
fall kan man hos riktigt stora férbrukare stéta pa multipelenheten gigawat-
timme (GWh).5 Aven fjirrkyla mits med samma enheter.

Effekt bade avseende elektricitet och virme mits i kilowatt (kW) eller mega-
watt (MW).

Vattenférbrukning mits i allménhet i kubikmeter (m?3).

Fléde mits i centraler for fjarrvirme och fjirrkyla. Enheten 4r volym per
tidsenhet, (m3/h eller m3/ménad och s vidare).

Fasta briinslen som pellets eller flis mits i volymmatt (m3) eller i vikt (ton)
vid leverans. Ofta riknas volymmattet om till ett energimétt (kWh, MWh)
nir det omvandlats till virme.

Oljeférbrukning mits i kubikmeter (m?3), 4ven oljeférbrukning riknas ofta om
till ett energimatt (kWh, MWh).

5 1000 kWh=1MWh, 1000 MWh =1GWh.
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Vid sammanstillningar och presentation av energi- och mediaférbruk-
ning &r det intressant att ge forbrukningssiffrorna ett specifikt métt, det
innebir att man sitter den uppmitta forbrukningen i relation till ndgot
annat, till exempel hur stor byggnaden &r dér energin har anvints. Genom
att dividera energianvindningen i kWh med arean fir man den enklaste
formen av ett specifikt nyckeltal, kWh/m?. Fér att ytterligare avgrinsa upp-
giften dr det nédvindigt att avgriansa métperiodens tid, om energiférbruk-
ningen avser ett ar blir nyckeltalet kWh/m?, &r. [ vardagliga presentationer
slarvas det ofta med angivelsen av vilken tidsperiod som avses, vanligen
menar man d8 arsférbrukning dven om siffran presenteras som "’kWh/m?”.

Man bor vara uppmirksam pé att bade energianvindningen (kWh) och
areauppgiften (m?2) méste vara vildefinierade fér att resultatet ska kunna
anvindas for jamforelser med andra fastighetsigare eller generella riktvirden.
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Beroende pa var den si kallade systemgriinsen &r satt far man olika uppgifter.
Ett typiskt exempel nir detta kan vara ett problem 4r om man jimfor olika
uppvirmningsformer med varandra. En panna som anvinder fasta brinslen,
till exempel pellets, ska jamforas med en fjarrvirmecentral. Den képta ener-
gimangden pellets omvandlas till virme i pannan med en verkningsgrad som
ar kanske 85 procent, den anvinda virmen #r alltsd cirka 85 procent av den
kopta energin. I fjarrvirmecentralen dr verkningsgraden néra 100 procent
och kopt energimingd dr ddrmed i stort sett lika med den anvinda virmen.
Det finns otaliga exempel pd denna typ av grinsdragningsproblem, sirskilt
problematiskt blir det nir energianvindningens miljépaverkan ska virderas,
se kapitel 6, sidan 59, for en kortfattad introduktion i amnet.

Areauppgifter dr en annan killa till mycket férvirring och otydligheter.
Maénga fastighetsorganisationer har god kontroll pa de intiktsbringande
areorna, det vill sdga de areor man kan hyra ut som lokalarea (LOA) eller
bostadsarean (BOA). I en del fall har fastighetsigaren uppgifter om byggna-
dens bruttoarea (BTA) eller bruksarea (BRA). P4 senare tid har ytterligare en
definition av byggnadens area borjat anvéindas, den s3 kallade tempererade
arean (A..mp) anvinds nu av myndigheter och i olika officiella sammanhang,
framst nir energianvindningen #r intressant. [ detta sammanhang tar vi
inte upp de olika areadefinitionerna utan nojer oss med att konstatera att
en areauppgift kan tas fram p4 flera olika sitt och skillnaderna dem emellan
ir stora. Se dven avsnittet om Benchmarking, sidan 46, fér ett exempel pa
jamforelse mot referensvirden.

Exempel pa nyckeltal

Ovan har redogjorts for det kanske enklaste och vanligast férekommande
nyckeltalet vid redovisning av energianvindning i fastighetsbranschen,
kWh/m?2. Det finns en méngd andra intressanta och relevanta nyckeltal
som kan vara virdefulla att registrera och analysera. Mest spannande ur ett
strategiskt perspektiv dr kanske nyckeltal som sammanfogar fastighets-
verksamhetens prestanda med hyresgisten/brukarens produktivitet eller
andra verksamhetsmaétt. I ett bestdnd med vardbyggnader skulle man kunna
mita kWh/varddygn, i skolor kanske kWh/elev. Man bér i forsta hand
nyttja denna typ av verksamhetsrelaterade nyckletal pa storre objekt eller
pa en aggregerad niva. Fastighetsverksamheten har visserligen inte radighet
6ver hyresgistens verksamhet eller beliggning, men genom att parterna
gemensamt miter bdde fastighetsorganisationens (energi-)prestanda och
brukarnas "produktivitet” ges méjlighet till ett gemensamt agerande som
leder till ett battre utfall.

Andra mer vanligt forekommande nyckeltal r relaterade enbart till
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fastighetsverksamhetens effektivitet eller produktivitet. Typiskt sett mits
anvind (eller kopt) energi och kostnaden for den samma. Det ger nyckeltal
som kWh/m?, &r samt kronor/kWh. Vidare kan man berikna specifik kost-
nad fér de olika energislagen som kronor/m? (virme) eller kronor/m? (el).

Allmant om jamforelser

Historiska uppgifter maste sittas i relation till ngonting for att vara
relevanta. Ofta maste man #ven specificera uppgifterna s att de blir jaimfor-
bara. Det kanske vanligaste sittet att redovisa energianvindning ir att rela-
tera den till en areauppgift per tidsenhet. Men att ange nyckeltal som ett
specifikt virde, till exempel kWh/m?, ar ricker inte. For vad siger en siffra
som 102 kWh/m?, 3r egentligen? Om man sitter siffran i relation till ndgot
annat, eller i relation till sig sjdlv kan den anvindas pa ett relevant och bra
sitt. Nedan har tva typer av jaimforelser beskrivits, bdda har sin relevans och
sitt anvindningsomrade.

Trendanalys, jamforelse med sig sjalv 6ver tid

Det vi hir har valt att kalla trendanalys avser helt enkelt att man som fast-
ighetsiigare anvinder energi- och driftstatistiken for att géra analyser och
jamférelser dver tid. Trendanalysen visar utveckling éver tid och avsléjar
forandringar i fastighetens eller organisationens prestanda. Trendanalys
kan goras pa olika nivaer och under ett valfritt intervall. Ibland kan det vara
av vérde att jimf6ra aktuell (senaste) ménad med férra drets motsvarande
period. Andra ginger vill man se arsférbrukningar de senaste fem &ren eller
timvirden f6r senaste dygnet i jaimférelse med veckan innan. Trendana-
lysen kan goras pd mitarniva, byggnadsniva, fastighetsnivd, omrédesniva,
foretagsniva och sa vidare. For att fa relevanta jamférelsetal méste man vara
siker pa att det studerade objektet inte har férindrats mellan mitningarna.
Har det skett avgdérande férindringar kan man behdova justera for vakan-
ser, ombyggnationer, tillkommande/avgdende areor och s vidare. Det &r
ocksd avgérande att man kan klimatkompensera energianvindningen till
uppvirmning, utan sddan normalarskorrigering 4r trendanalyser i stort
sett virdeldsa. Beroende pé hur man gér méataravlasningar kan man 4ven
behova korrigera med hinsyn till avldsningsdatum. Om man avliser mitare
manuellt kan man behéva rikna om avlisningarna s att de representerar
vad mitvirdet kan antas ha varit vid exempelvis mdnadsskiftet. Finns auto-
matisk mitaravlisning dr behovet av sddan tidskorrigering minimalt.

Figur 10 visar energistatistik for ett sjukhus med manadsvis elférbruk-
ning, det dr enkelt att se att ndgra specifika ménader sticker ut och verkar
vara avvikande, se sérskilt april 2008. Figur 11 visar férbrukningen pé samma
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sjukhus men med tidskorrigerad férbrukning, en justering som gér att april
2008 inte alls ser avvikande ut.

Fastighetsel

B 2007 B 2008 g 2009

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

Figur 10: Fastighetsel, manadsvis ej korrigerad

Fastighetsel, tidskorrigerad
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Figur 11: Fastighetsel, manadsvis tidskorrigerad med avseende pa avlasningsdatum
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Benchmark, jamforelse med andra via referensvarde

Ett annat sitt att anvidnda energi- och driftsstatistiken 4r att géra jamfo-
relser med andra. Ett begrepp i sammanhanget 4r benchmarkanalys, pa
svenska kan man ibland héra méttstocksanalys, men vanligare dr nog att det
engelska uttrycket anvinds dven i svenska sammanhang. Benchmarkanaly-
sen ir ett sitt att jdimfo6ra sig med andra, till skillnad frén trendanalysen dar
man jamfor med sig sjilv. Syftet med benchmarkanalysen &r att utvirdera
om nivan pa till exempel energianvindning dr bra, acceptabel eller dalig i
relation till andra jimforbara objekt. Jimférelsen kan goéras direkt mellan
objekt eller via referensvirden. Referensvirden uttrycks ofta i specifika
matt, till exempel i kWh/m?, ar.

Hela principen fér energideklarationer av byggnader baseras pa refe-
rensvirden och ir egentligen en form av benchmarkanalys. Genom att sitta
den studerade byggnadens energianvindning i relation till ett referensvirde
ir tanken att byggnadsigaren ska fa en uppfattning om hans byggnad har
en bra eller délig energiprestanda. Ett hogt energiprestandavirde i jamforel-
se med referensvirdet indikerar ju att byggnaden dr "simre” dn jamforbara
objekt. Efter ett par rs erfarenheter med lagen om energideklarationer kan
man konstatera att det hittills varit svirt att hitta relevanta och trovirdiga
referensvirden. Det stora problemet med referensvirden ir att byggna-
der och dess brukande har stora individuella variationer, att konstruera
referensvirden efter byggnadsér 4r inte alltid tillrackligt. Hus byggda pa
1970-talet uppvisar till exempel en stor spridning avseende energianvind-
ning beroende pa férindringar i datidens byggregler. Andra faktorer som
spelar stor roll f6r byggnadens energianvindning ir till exempel brukarbe-
teende, typ av verksamhet, geografiskt lige, solinstralning, ventilationstyp
med mera. Referensvirden och benchmark som metod fér analys av det
egna fastighetsbestdndet ska darfor anvindas med viss férsiktighet.

Det dr nodvindigt att kinna till hur referensvirdet dr framriknat och
pa vilka objekt ett referensvirde kan anses vara relevant. D4 referensvir-
den med specifikt matt, till exempel kWh/m? anvinds ir det viktigt att
kinna till hur energitalet 4r framriknat, ir det kopt energi som avses? Hur
hanteras virmepumpar? Redovisas enbart fastighetsel eller ingdr hyresgis-
ternas férbrukning? Lika viktigt dr det att kidnna till hur areauppgiften ir
framtagen, enligt ovan finns ett flertal areadefinitioner som kan anvindas,

i detta ssmmanhang ér forvixlingen mellan BOA/LOAS och A-temp’ flitigt
diskuterat.

6 BOA/LOA; Bostadsarea/Lokalarea
7 A-temp; area enligt sirskild definition som avser tempererad area, se (BBR 2008 Regelsamling fér byg-
gande. Supplement februari 2009, 9 Energihushallning, 2009) avsnitt 9:12.
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Betydande avvikelser uppstar nar man till exempel anvander olika
areabegrepp:

Exempel: Energiférbrukningen dr 150 MWh/ar. Uthyrbar area (LOA)
enligt fastighetsdatabasen ar 1300 m?, vilket ger en specifik ener-
gianvandning pa 115 kWh/m?, ar. Om man istéllet anvander sig av
areabegreppet A-temp, som schablonmdssigt kan ansittas till 1,25
x (BOA+LOA), kommer den specifika energianvandningen istéllet att
bli 150 000/(1300 x 1,25)=92 kWh/m?. Det ar en skillnad pa 25

procent.

Referensviarden

De nyckeltal som plockas fram via den egna bearbetningen kan jamforas
med referensvirden frin bland annat en del officiella killor. P4 marknaden
férekommer dven en del publikationer med referensvirden av skiftande art
och kvalitet. Konsultféretaget Repab ger varje &r ut publikationer med refe-
rensvirden eller riktvirden for fastighetsdrift. Underlaget dr framtaget med
hjilp av en krets anvindare som &rligen rapporterar in underlag fran den egna
verksamheten. Att sddana konsultpublikationer far stor spridning kan ses
som ett uttryck for en total avsaknad av tillférlitliga officiella referensvir-
den. Det finns dock goda férutséttningar for att officiella referensvirden fér
byggnaders energianvindning blir bittre och bittre de nirmaste aren. Nedan
beskrivs négra killor till referensvirden som bedéms ha goda férutsittningar
att inom négra &r pa ett avgdrande sitt forbittra energistatistikhantering i
den svenska fastighetsbranschen. Det ska dock betonas att dessa killor till
referensvirden inte ersitter egen hantering av energistatistik.

Boverkets databas Gripen

Lag (2006:985) om energideklarationer for byggnader 4r en svensk lag

med ursprung i ett EU-direktiv. Lagen innebdr att i stort sett samtliga
byggnader ska deklareras med avseende pé energianvindning. Dessa dekla-
rationer kommer s smdningom att omfatta en betydande andel av det
byggda bestandet i Sverige. Hir finns en enorm potential till att pa sikt
skapa goda referensvirden. Boverket dr den myndighet som ansvarar for
mycket av hantering av indata, blanketter och en databas for registrering
av energideklarationer. For nirvarande ir energistatistiken inte tillginglig
for vem som helst. Databasen — som kallas Gripen - 4r endast dtkomlig for
myndighetspersoner, certifierade experter pa ackrediterade kontrollor-
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gan och for viss forskning. En del i energideklarationen ér att berikna
byggnadens energiprestanda (med enhet kWh/m?, &r) och jimfoéra denna
med ett referensvirde. Referensvirdet beriknas enligt en sirskild metod,
definierad av Boverket. Vid bestdimning av referensvirden enligt Boverkets
anvisningar utgér man frén ett antal olika parametrar sdsom byggnadens
energianvindning med korrigeringsfaktorer for &lder, geografisk placering,
typ av viarmekilla och byggnadstyp. (Energideklaration fér byggnader -en
regelsammanstillning, 2007) Eftersom alla dessa faktorer méste registreras
dé byggnaden energideklareras kan de pa sikt utgéra underlag for bra refe-
rensvirden fran faktiska fastigheter.

[ energideklarationen anges dven den energiprestanda som krivs vid
nyproduktion, dven denna uppgift kan ses som ett slags referensvirde att
mita sin befintliga byggnad mot. Energiprestandakraven vid nyproduktion
forandrades den 1 februari 2009. De nya kraven gor stor skillnad pé vilken
uppviarmningsform byggnaden har, for hus med elvirme ar kraven betydligt
hardare vad avser energihushallning 4n fér nya byggnader med annan upp-
virmningsform. Nedan ges ett exempel pd hur energiprestandakraven defi-
nieras i byggnader med lokaler med annat uppvirmningssitt 4n elvirme.

Klimatzon 1 ] mn

Byggnadens specifika energianvandning 140 120 100

[kWh per m? Atemp och ar]

+ tilligg da uteluftsflodet av utkade 110(gmedel-0,35) 90(gmedel-0,35) 70(gmedel-0,35)

hygieniska skél ar storre dn 0,35 1/s per
m? i temperaturreglerade utrymmen. Dar
qmedel dr det genomsnittliga specifika
uteluftsflédet under upp-varmningssa-
songen och far hogst tillgodoraknas upp
till 1,00 [I/s per m?].

Tabell 3: Hogsta tillatna specifika energianvandning vid nybyggnation. (BBR 2008
Regelsamling for byggande. Supplement februari 2009, 9 Energihushallning, 2009).

Notera att den areauppgift som Boverket anvinder 4r A-temp, se avsnitt ovan.

SCB och Energimyndigheten

SCB publicerar varje ar statistik i samarbete med Energimyndigheten.
Underlaget for statistiken i publikationer som "Energianvindning i lokaler”
ir de enkiter som varje &r skickas ut till landets fastighetsigare. Sedan ett
par ar tillbaka har enkiterna kompletterats med inhimtning av data via
webbgrinssnittet e-Nyckeln. I tabellen nedan kan man utlisa en del nyckel-
tal 6ver genomsnittlig fjarrvirmeanvindning i lokalbyggnader beroende pa
byggnadsar. Detta dr endast ett exempel pé offentligt tillginglig energista-
tistik som kan vara till viss ledning fér enskilda fastighetsigare di man ana-
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lyserar sina egna bestdnd. Statistiken i dessa publikationer ir baserad pa ett
begrinsat antal observationer och uppgifter samlas in med framst enkiter,
resultatet kan déarfor antas vara av skiftande kvalitet.

Typ av lokal Byggar
-1940 1941-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001- Uppgift Samtliga
saknas

Bostider 152 147 186 134 11 110 107 133x 18 134z 22
Hotell, restaurang, elevhem 147 176 126 143 128 126 120 129" 1w 9

darav restaurang 159 141 137 138 144 128 10 05 138+ 14
Kontor och férvalining 1186 114 11 103 b 93 88 113 14 103 = 3
Livsmedeishandel 109 90 13 133 78 "7 83" 89" M2 1N
Gnrig handel 141 11 110 95 94 ] 87 28+ 55 108+ 7
Vérd, dygnet runt 170 140 140 127 128 130 a1 172 22 130 8
Cvrig véird 186 122 148 141 156 139 94" 1242 35 140: 1
Skolor (forskola — univ) 152 132 140 131 106 114 104 M6 13 134z 5
Bad-, sport-, idrottsan, a7 143 150 152 174 138* 83° Blz 41 1402 22
Kyrkor, kapell 150 . 174 ° 121" B - - - 145+ 17
Teater, konsert, biograf 122 103 186 110 90 136 75° 141 120 12
Varmgarage 152 116 99 100 70 %0 80" 70°* 04x 18
Crriga lokaler 120 126 125 107 126 130 . 148x 29 123: 14
Samtliga lokaler 134+ 7 126+ 6 133+ 6 1182 § 104+ 8 108z 9 93+ 89 142: 10 124 % 3

Anmisicringar. [ tabellen inglr endast byggnader som eabart virms med fikmvirme.

+- tillhdrande inal utghe et1 95% i I under astagandet ant urdersliningsvasisheln & normal Sedelad

Tabell 4: Genomsnittlig fjarrvarmeanvandning fér uppvarmning och varmvatten per m?
uppvarmd area i lokaler ar 2007 efter typ av lokal och byggar, kWh/m?2.
Kalla; (Energistatistik fér lokaler 2007, ES 2009:5, 2009).

Projektet STIL2, som #r ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Boverket har under perioden 2006-2009 resulterat i ett antal rapporter som
tillsammans ger en hel del forbittrad kunskap om energianvindningen i
lokalbyggnader som vardlokaler, skolor/forskolor samt idrottsanlaggningar.
[ projektet STIL2 har man samlat in underlag via enkiter, inventeringar
och besiktningar. Materialet 4r omfattande och mycket virdefullt f6r den
som intresserar sig fér mer detaljerad information och referensvirden fér
energi-anvindning. Tabell 5 visar ett urval av resultaten frén STIL2-under-
sokningen av energianvindningen i ndgra vardrelaterade verksamhetsloka-
ler. Tabellen #r ett urval frdn den totala sammanstillningen. P4 motsvarande
sitt finns detaljerad statistik om energianvindningen i STIL2-publikatio-
nerna om idrottsanlidggningar och skolor/férskolor.

Slutlig energianvindning | Samtliga Sjukhus Stora lakar- Aldre- Missbruks-
specifik per area kategorier mottagningar och | boenden vard och liknande
(Aemp) [kWh/m?, &r] vardcentraler

Fjarrvarme 121 114,4 159,3 107,6 81,0

Olja 4,9 0,8 74 4,1 42,5

Pellets 57 4,9 0 13,6 6,1

Fjarrkyla 3 6 0 0 0

El 83,1 96 70,5 66 81,9

varav elvirme 5 41 1,5 51 31,8

Tabell 5: Energianvindning i vardlokaler o dyl. (Energianvandning i vardlokaler, ER2008:09,
2008).
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KAPITEL 5
Debitering av energi till hyresgadster
och brukare

Allmant om fastighetsagarens debitering av energi och vatten

I detta avsnitt diskuteras hur en fastighetsigare kan aterféra energi- och
vattenkostnader till enskilda hyresgister och verksamheter. Avsnittet dr
giltigt da fastighetségare och hyresgist ar olika juridiska personer som har
ett affarsmassigt hyresavtal som reglerar lokalupplatelsen. Omvint &r reso-
nemangen inte generellt giltiga da fastighetséigare och hyresgist har samma
huvudman, ett typiskt exempel ir kommunal skola och kommunal lokalfér-
valtning. D4 finns andra 6verviganden att géra som paverkar mojligheten
for och lampligheten med strikt kostnadsbaserad debitering av energi och
vatten.

Det ér en tydlig trend, kanske dven kommande lagkrav, att den som
forbrukar energi och vatten ocksé ska sta for den kostnad som uppkom-
mer. Av praktiska och historiska skil dr det i Sverige ovanligt att enskilda
hyresgéster sjilva har avtal direkt med energi- och vattenleverantorer.
Undantaget ir el, lokalhyresgéster har idag egna elabonnemang i relativt
stor utstrickning, pa bostadssidan 4r det en absolut majoritet av hushéllen
som har egna elabonnemang. Sedan 1 juli 2009 ir det ett lagkrav att elmi-
tare ska ldsas av varje manad och faktureringen av elkunder ska géras med
uppmitta virden som underlag. Preliminirfakturering férsvinner darmed
for landets alla elkunder. Detta dr en utveckling som troligen gor att kunder
och hyresgister kommer att stilla hégre krav pa energimitningens precision
och tillférlitlighet. Nér allt fler vinjer sig vid uppmitta virden kommer
schablonmissig fakturering eller fordelning av energi- och vattenférbruk-
ning inte att accepteras.

Fér vatten, virme och komfortkyla finns en tradition av kollektiv
mitning, inte sillan inkluderas férbrukningen i hyran, kanske gérs ett scha-
blonmissigt paslag baserat pd andelsarea.
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Genom att 6vergd frén den traditionella kollektivmitningen till enskild
mitning och debitering anser manga att det uppstar en 6kad medvetenhet
och ett storre incitament till besparingar. Detta ska i forlingningen péverka
enskilda individers beteenden och ge energi- och vattenbesparingar.

Overgangen fran kollektiv till individuell mitning och debitering kan
vara en teknisk och administrativ utmaning for fastighetséigaren. Den
metod som vanligen viljs idag bygger pa att fastighetsigaren star kvar som
avtalsmissig kund hos leverantéren av virme, kyla eller vatten och vida-
redebiterar sina hyresgister dessas férbrukning, Darmed uppstér en 6kad
administrativ bérda for fastighetsiigaren, matvirden ska registreras, priser
ska faststillas, kostnader ska berdknas och fakturering genomfoéras.

Nomenklatur och matarstruktur

Maénga fastighetsiigare och férvaltare beskriver mitarstrukturen som ett
stort problem och killa till ménga fel i den dagliga férvaltningen. Felen
ir av tva typer; fel i den fysiska mitarstrukturen och fel i den "virtuella”
mitarstrukturen i energistatistikprogram. Nar det géller den fysiska struk-
turen kan det handla om osikerhet om vilka installationer och utrymmen
som omfattas av mitaren. Vid ombyggnader gldms mitarna ofta bort vilket
medfér att mitarens betjiningsomraden inte lingre stimmer dverens med
den forbrukning som ska mitas enligt avtal med hyresgésten. Nya installa-
tioner kopplas in dir det dr enklast att géra inkopplingen, vilket inte sillan
medfér att mitning av den tillkommande férbrukningen inte utfors av rétt
maitare.

Den virtuella mitarstrukturen sitts upp i energistatistikprogram fér
att mojliggora analys av olika slag. Den virtuella strukturen 4r beroende av
den fysiska strukturen. Ett exempel: elanvindning mits via eldistributérens
elmitare. Den mitningen registreras av elnitsféretaget som tar betalt av sin
kund - i normalfallet fastighetsigaren. Vi kallar en sddan mitare for abon-
nemangsmdtare.® Forutom abonnemangsmitaren finns ofta en eller flera
undermdtare som miter forbrukning hos enskilda hyresgister eller specifika
installationer. Denna enkla struktur gér att abonnemangsmitaren méter
all forbrukning och undermitaren registrerar en delmingd av denna totala
forbrukning. Det uppstér ofta en restpost som inte mits av ndgon under-
mitare, summan av de olika undermitarna ir inte lika med totalférbruk-
ningen som mits via abonnemangsmitaren. Typiskt sett dr det fastighetens
allminna installationer, till exempel belysning i trapphus, som inte mits av
nédgon undermitare. Om man vill analysera den férbrukning som 4r obe-

8 Alternativ bendmning dr huvudmdtare
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roende av hyresgisten maste virtuella "méatare” i ES-programet associeras
till den fysiska undermitaren. Dessa kan d& benédmnas berdkningsmdtare. 1
storre fastigheter med manga hyresgister blir det l4tt en stor méngd fysiska
mitare att halla ordning pd. Dirmed blir det dven en stor mingd virtuella
mitare att halla ordning p&. Nir hyresgister flyttar, lokaler slas ihop eller
delas blir det dndringar i den fysiska strukturen som ocksa maste fljas

av motsvarande férandringar i den virtuella strukturen, en inte alltid latt

uppgift.

Dokumentera den fysiska matarstrukturen noggrant. Uppratta
"matarritningar” med samtliga beteckningar inforda, hall ritningarna
uppdaterade.

I tabellen nedan ges en enkel sammanstillning av strukturen f6r olika
mitare och forfattarens férslag till bendmning av typiska mitare. Dessa
benimningar kan och bér anvindas oavsett om mitaren avser el, vatten,
virme eller kyla.

Fysisk struktur Virtuell struktur
Benamning Registrering Bendamning Registrering
Huvudmatare Total energi Huvudmitare Total energi
Abonnemangsmatare Total (kopt) energi Abonnemangsmatare | Total (kopt) energi
Undermatare Energi till enskild hyresgast Berdkningsmatare Raknar av undermatarens
eller installation, placerad registrering (negativt
i serie efter huvudmatare/ vérde)
abonnemangsmitare
Virtuell métare Métare for inkopt brénsle
(till exempel pellets)

Tabell 6: Fysisk och virtuell struktur for matare.

Debitering av varmt/kallt vatten

Nir man diskuterar individuell méitning och debitering ir det for varmt och
kallt vatten som det anses vara enklast och mest 16nsamt att inféra (Sand-
berg & Bernotat, 2008). Skilen #r kanske att man har en direkt koppling
mellan férbrukning och beteende. En sddan omedelbar koppling finns inte
vid debitering av till exempel virme.

En fastighet som #r ansluten till kommunalt vatten och avloppsnit
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betalar i allminhet enligt en taxa som bestar av bade en fast andel (kronor/
ar) och en rorlig férbrukningskomponent (kronor/m3). Den fasta taxekom-
ponenten kan vara baserad pd mitarens storlek, fastighetens markarea,
fastighetens typ med mera. Bland svenska kommuner ér det vanligast att
man har en stor andel rérlig kostnad och en mindre andel fast komponent
som utgér kundens totala kostnad. (Fastigheten Nils Holgerssons underbara
resa genom Sverige — en avgiftsstudie fér ar 2008, 2008). Som utgangs-
punkt och rekommendation kan dven fastighetsigarens vidarefakturering
vara av samma struktur som den taxestruktur man sjélv betalar enligt. Det
innebir att fastighetsigaren fakturerar hyresgisterna en fast avgift som kan
beriknas som andelstal samt en férbrukningsdel baserad pa ett a-pris och
uppmitt férbrukning.

Individuell mitning av vattenférbrukning gérs enklast med en vat-
tenmitare monterad pa vattenrdret. Mitaren placeras sa att den dr latt
tillganglig for avldsning, service och byte. Vid installation ska avstingnings-
anordning monteras s att mitarbyte inte orsakar vattenavstingning i oné-
dig omfattning. Vattenmitare kan forses med kommunikationsenhet som
registrerar och skickar mitvirden till en mottagarenhet. Med automatisk
mitaravlisning minimeras behovet av manuell avlisning.

Varmt tappvatten ir uppviarmt kallvatten. Varmvatten debiteras dirfér
som kallt vatten med ett tilligg f6r den uppvirmningskostnad som fast-
ighetsigaren svarar for. Den energi som atgér for att virma en kubikmeter
varmvatten beror av kallvattentemperatur, varmvattentemperatur samt
vattnets fysikaliska egenskaper. Om man antar att inkommande kallvat-
tentemperatur ir cirka 7 °C och fardigt varmvatten virms till cirka 55 grader
atgér cirka 56 kWh/m?3 virmeenergi for att virma vatten.®

9 Foér den nogriknade; Q = w, dir Q = virmebehov, p = vattnets densitet, Cp = vattnets

specifika virmekapacitet, ty,, och ty, = kall- respektive varmvattentemperatur, V = volym.

54 ENERGI OCH DRIFTSTATISTIK

Forbrukad mangd: 150 m* varmvatten, 200 m?* kallvatten.
Kallvattentaxa (Linkoping): Rorlig avgift 10,08 kronor/m?* exklusive
moms. Fast kostnad per ar 11636 kronor/ar exklusive moms. Hyres-
gastens andel har avtalats att vara 50 procent det vill sdga 5818
kronor/ér.

Energikostnad for varmning av varmvatten (fjarrvarmekostnad Linko-
ping):

Genomsnittspris 6ver aret enligt Nils Holgerssonundersékningen ar
0,664 kronor/kWh.

Total kostnad for kallt vatten: 5818+10,08 x (200+150)= 9346 kro-
nor. Total kostnad for uppvarmning av varmvatten: 56 kWh/m? x 150
m? x 0,664 kronor/kWh = 5577, 60 kronor.

Att fakturera: 9346 + 5577,60 = 14923,60 kronor exklusive moms
och eventuellt administrativa paslag.

Totalt sett bor den enskilde hyresgdsten inte betala mer dn de
sjalvkostnader med administrativt paslag som fastighetsagaren har.
Kommunala vatten- och avloppstaxor dr satta med sjédlvkostnadsprin-
cip, det ar rimligt att aven "andrahandskunder” prissatts enligt samma

princip.

Debitering av varme

I Sverige har det sedan linge varit en tradition att kostnaden fér uppvirm-
ning ingér i hyran, sd kallad varmhyra. Fér hyresbostader dr varmhyra idag
den klart vanligaste formen av hyresdebitering, bara ndgon enstaka procent
av lagenheter i flerbostadshus har individuell métning (Berndtsson, 2005).
Aven i svenska bostadsrattsforeningar erligger den boende i allméinhet

en avgift som inkluderar uppvirmningsenergi. Samma situation rader vid
uthyrning av kommersiella lokaler som butiker och kontor, dven dir brukar
uppviarmningen inkluderas i hyran.

Men det finns flera tecken som tyder p4 att man inom den svenska
fastighetsbranschen i allt stérre utstrickning kommer att borja sirredovisa
och debitera virmeforbrukning separat. Fragan har, i likhet med individuell
mitning av tappvatten, diskuterats i statliga utredningar pé senare tid. Kan-
ske dr det ett tecken i tiden att var och en ska svara for sin férbrukning och
i forlangningen sin "nedsmutsning”? Principen "Pollutor pays™ far allt storre

10 Pollutor pays 4r en miljorittslig princip att den som smutsar ner eller skadar miljon ska svara for de
kostnader som uppstér, principen har varit vigledande fér styrmedelskonstruktioner for till exempel.
CO2-beskattning och har starkt stéd hos OECD och EU-kommissionen.
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fiste hos allminheten. Man kan i ssmmanhanget friga sig hur incitament
och rédighet att spara virme ir hos hyresgéster respektive fastighetsigare
nir kostnaden for virmen betalas av hyresgisterna. Enskilda hyresgister i
lokaler har av tekniska skil ganska liten méjlighet att spara virme, visst kan
rumstemperaturen sinkas i vissa fall, men via ventilation och klimatskal
forloras mycket virme pé ett sitt som hyresgisten inte alltid kan péverka.

Det finns ett antal principer som skulle kunna tillimpas vid debitering
av virme till enskilda hyresgister. Nedan beskrivs négra varianter.

Debitering enligt andelsmetod

Den kanske enklaste metoden att éverga frdn varmhyra till ndgon form

av kallhyra ir att helt enkelt férdela den totala kostnaden fér virmefor-
brukningen mellan hyresgisterna med négon relevant férdelningsnyckel
eller "virmeandelstal”. Om alla hyresgister har likartad verksamhet kan
kontraktsarean vara en lamplig férdelningsnyckel. Det innebir att varje
hyresgést far betala sin andel av byggnadens totala virmekostnad i relation
till den area denne hyr i byggnaden. Att férdela uppvirmningskostnad pé
kontraktsarea ger en "restpost” som bestar av vakanta lokaler och allminna
ytor som trapphus etc. De allménna ytornas virmekostnad ir en andel som
fastighetségaren rimligen bor svara fér, men dven denna kan fordelas i rela-
tion till hyresgdsternas area.

Att fordela kostnader for uppviarmning pa hyresgésterna innebir att
fastighetsigaren far sina kostnader tickta och risken att resultat och bud-
get inte ska 6verensstimma minimeras. Den risken 6kar istillet for varje
enskild hyresgist.

Att fordela uppvarmningskostnader per areaenhet ger déligt incitament
for den enskilde hyresgisten att spara virme, dennes besparingstgirder ris-
kerar att spadas ut av grannarnas "sléseri”. Men férdelning per areaenhet ér
enkelt och vedertaget. Fastighetsbranschen har erfarenhet av att férdela till
exempel fastighetsskatt pa det sittet, administrativt finns verktygen redan
i ménga organisationer. Med en debitering baserad pa fordelningsnyckel ar
energiférbrukningen egentligen ointressant, endast den totala kostnaden
behover fordelas. Med denna metod och i detta sammanhang finns darfor
ett begrinsat behov av energiuppféljningssystem.

Debitering enligt faktisk uppmatt férbrukning

I likhet med férbrukningsmitning av tappvatten, som beskrivs i avsnit-
tet ovan, kan tillférd virme mitas och debiteras med uppmitt virde som
grund. Virmesystemet forses dd med energimitare i ndgon form. Mingden
virme som tillférs varje utrymme registreras och utgér grund fér debite-
ring. Fér den uppmitta férbrukningen ansitts ett energipris som bildar
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grund for debitering till hyresgisten. Hyresvirden agerar och tar betalt som
om denne vore ett energibolag i den avtalsmissiga relationen mellan hyres-
gist och hyresvird.

Metoden har sina styrkor och svagheter, energisparincitamentet f6r
hyresgisten kan méjligen vara storre én i fordelningsmetoden ovan. Kritiker
hivdar dock att metoden att mita tillférd virme gynnar hyresgister i husets
centrala delar och missgynnar hyresgister nira byggnadens tak och gavel.
De hyresgister som har grannar pé bada sidor om sig gynnas genom att de
tillgodogér sig gratisvirme, hyresgister med gavelldge missgynnas i sin tur
genom storre virmeforluster. (Jagemar & Bergsten, 2003). I kontorslokaler
och ménga andra verksamhetslokaler svarar s kallade internlaster som
personvirme och spillvirme frin apparater for en betydande andel av vir-
metillférseln, man kan i det ssmmanhanget fraga sig om mitning av tillférd
virmemaingd via virmesystemet har ndgon relevans.

Ur fastighetsigarens perspektiv kan metoden vara teknikintensiv da det
i stora byggnader kan krivas manga mitare f6r att ticka in alla delférbruk-
ningar.

Komforttemperaturmatning och debitering

Ett alternativt sitt att mita och skapa debiteringsunderlag for virmeenergi
ir att registrera inomhustemperaturen. Hyresvirden inkluderar da en s
kallad komforttemperatur, kanske 21 °C i grundhyran. Den hyresgést som
onskar en hogre temperatur kan vilja att ha det genom att skruva upp
instdllningen pa termostaterna eller motsvarande. Hyresgésten debiteras
darefter en extra kostnad fér den temperatur som &verstiger komforttem-
peraturen. Hyresgister som viljer en ligre temperatur &n komforttempera-
turen, far ett motsvarande avdrag. Detta giller givetvis inte om utrymmet ir
forsett med komfortkylning.

Metoden férekommer frimst i flerbostadshus och endast i mycket
begrinsad omfattning i lokaler. Det dr en metod som kan anses paverka
brukarens medvetenhet om inomhustemperaturens betydelse f6r energian-
vindningen. Metoden forutsitter vil fungerande virmesystem med god reg-
lerbarhet, den hyresgist som dnskar ligre temperatur ska ha den tekniska
moijligheten att f& det. En svaghet med metoden &r att mitningen kan
manipuleras genom till exempel vidring. I utrymmen med hoga internlas-
ter frén hyresgistens tekniska installationer kan konsekvensen bli att hyres-
gisten forst betalar f6r elanvindningen till apparaterna direfter debiteras
extra for den héga inomhustemperatur som spillvirmen resulterat i.

ENERGI OCH DRIFTSTATISTIK 57



Debitering av el

I svenska bostdder finns 18ng erfarenhet av individuell mitning och debite-
ring av el. Det 4r sd pass vedertaget att man egentligen inte reflekterar 6ver
det lingre. Vanligen hanteras det genom att elnétigaren tecknar abonne-
mang med varje hyresgist. Endast nagra fa procent av de svenska bostiderna
har fortfarande el inkluderad i hyran i ospecificerad mingd. I de fallen dr
fastighetsigaren elabonnent och har hela det avtalsmissiga ansvaret for den
inkopta elen.

Under vissa forutsittningar kan det vara aktuellt med kollektivt inképt
och fordelad el, d& har fastighetséigaren tecknat avtal om elleverans till hela

fastighetens behov, inklusive hyresgisternas férbrukning. Varje hyrt utrym-
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me forses med undermitare som registrerar hyresgistens férbrukning och
skapar underlag for fakturering. Det #r da fastighetsigaren som #r kund hos
elnitigaren, har tecknat elhandelsavtal och vidaredistribuerar el till hyres-
gisterna. Det innebir att hyresgisterna inte sjilva kan teckna avtal med
den elhandlare som man &nskar. Hyresgisten dr bunden till att anviinda el
tillhandahéllen av den elhandlare som fastighetséigaren valt. En stor fastig-
hetségare har dock betydande inképsvolymer och borde kunna handla el till
ett pris som ar konkurrenskraftigt i jimforelse med vad en enskild hyresgast
kan. Dock finns andra virderingsparametrar utéver priset som hyresgisten
kan anvinda. Typiskt sett 4r det miljoprestanda i elhandlarens produkt som
kan vara intressant f6r den enskilde hyresgésten.

Aven i lokaler som kontor och butiker 4r det vanligt att hyresgisten
betalar f6r den egna elférbrukningen. Fastighetsigare med kommersiella
lokaler forsdker efterstriva att hyresgisten tecknar abonnemang med
elnitigaren, dd minskas fastighetsigarens egen administration fér mitning
och debitering. Eventuella betalningskrav far hanteras av leverantéren. I
verksamhetslokaler som skolor, vardlokaler och liknande &r det troligen
négot mindre vanligt att den enskilda verksamheten svarar f6r kostnaden
for elférbrukningen genom avtal med leverantéren. Det forekommer
schabloniserade debiteringar av el, ofta enligt ndgon av de ovan beskrivna
metoderna.

Debitering av komfortkyla

Exakt debitering av férbrukad komfortkyla dr problematisk, det kan konsta-
teras redan inledningsvis i detta avsnitt. Utmaningen ligger i att mita och
fordela den energi som atgér till varje hyresgists behov, inte sillan tillférs
komfortkyla bdde via rumsapparater (fliktkonvektorer eller kylbafflar) och
tilluftsventilationen. Dirmed ir det flera mitpunkter som behéover fordelas
for att hyresgistens forbrukning ska kunna bestimmas. Det férekommer
ofta en kombination av mitvirden av enskilda hyresgisters lokala forbruk-
ning och férdelning av den kollektiva férbrukningen i tilluftsaggregat.

Det dr i ménga fall tveksamt om det ir rationellt och nédvindigt att med
precision mita anvind komfortkyla.

Oftast hanterar man kostnaden fér komfortkylning genom att antingen
lata den inkluderas i hyran eller avtala om och debitera schablonmissig
kostnad i kronor/kWh, &r. Det dr dven méjligt att ldta uppmitt energifor-
brukning till till exempel kylmaskiner ligga till grund for debitering, det ar
ett mitvirde som kan debiteras preliminirt och avriknas &rsvis.
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KAPITEL 6
Ndgot om vardering av klimat-
pdverkan av energianvandning

ENERGIANVANDNINGEN I FASTIGHETER ir den storsta killan till utslipp av
viaxthusgaser under en byggnads livslingd. Allt fler privata och offentliga
fastighetsiigare redovisar sin miljé- och klimatbelastning, som en del av den
ekonomiska redovisningen eller som sérskild miljoredovisning. P4 samma
sitt som energianvindningen genererar en ekonomisk kostnad kan den
ocksa ges ett virde, ofta 6versatt till mangd utslappt CO2. Fér nirvarande
saknas enhetliga definitioner av koldioxidbelastningen frén energianvind-
ning. Det forekommer flera olika synsitt och metoder, fragan ir starkt
politiserad och har ett starkt inslag av partsintressen fran foretridare fér
olika energislag.

En svérighet ir att virdera koldioxidbelastningen vid elanvindning.

Ur ett perspektiv kan man anse att el som foérbrukas i Sverige ska virderas
som om den vore tillverkad av den miljéméssigt simsta producenten i det
sammankopplade elsystemet f6r de nordiska linderna och 6vriga Europa.
Da blir el mycket "smutsigt” att anvinda och slutanvindaren kommer i

sin redovisning att belastas med hdga utsldppsvirden av koldioxid for sin
elanvindning. Om man istillet betraktar det svenska elsystemet, dir elpro-
duktionen till évervigande del dr utslappsfri vatten- och kdrnkraft, kommer
elanvindningen att redovisas med mycket sma koldioxidutslapp.

P2 liknande sitt dr det problematiskt att redovisa koldioxidutslipp fraén
fjarrvirmeanviandning. Ska man redovisa koldioxidutsldppen som det lokala
fjarrvirmeféretaget svarar for, eller ska man redovisa en nationell mix? Om
fjarrvirmeforetaget har flera nét kan deras miljéredovisning vara summerad
pa foretagsniva, dr det d& den uppgiften man ska redovisa?

Att pabérja en miljoredovisning, om #n enbart redovisning av koldioxid-
utslipp kriver en 1ang rad stillningstaganden. Definitioner och grinsdrag-
ningsproblem #r ett problem, det andra &r att {3 ett verktyg som kan hantera
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redovisningen pé ett rationellt sitt. De energistatistikprogram som anvinds
av fastighetsbranschen kan pa ett eller annat sitt hantera redovisning av
energianvindningens koldioxidbelastning. Det vanligaste sittet dr att man
ansitter en taxa som har enheten kg CO2 istillet fér enheten kronor. Varje
forbrukad kilowattimme fjarrvirme motsvarar dd en mingd utslappt koldi-
oxid, pd samma sitt kan redovisning av el, olja eller annan energi hanteras.

17 kWh/ar _l

Kr/kWh CO2/kWh
Kr/ar CO2/ar
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BILAGOR

Bilaga 1 Typiska taxekonstruktioner

Fjarrvarmetaxans konstruktion

Fjarrvirmeleverantorerna har utvecklat olika sitt att ta betalt for fjarr-
virmen, vissa leverantérer har en enkel priskonstruktion med endast en
priskomponent, andra leverantorer har en mer komplicerad priskonstruk-
tion med tre till fyra olika priskomponenter. Enligt fjarrvirmelagen (Fjérr-
virmelag (2008:263)) dr en fjirrvirmeleverantor skyldig att tillhandahélla
prisinformation pa sirskilt sitt.

FJARRVARMELAG 2008:263

5 § Ett fjarrvarmeforetag ska se till att uppgifter om fjarrvarmefore-
tagets priser for fjdrrvarme och for en anslutning till fidrrvarmeverk-
samheten samt om hur ett pris bestdms finns enkelt tillgédngliga for
fjarrvarmekunder och allmanhet. Om skilda priser giller for olika kate-
gorier av fjarrvarmekunder har fjarrvarmeforetaget samma skyldighet i
fraga om uppgifter om grunderna for indelningen av fjarrvarmekunder
i olika kategorier.

Prisinformationen ska vara korrekt och tydlig.

Trots att fjarrvirmeleverantdren alltsa har en skyldighet att redovisa prisin-
formation p4 ett korrekt och tydligt sitt méts kunderna ibland av begrepp
som kan vara férvirrande. Nedan redovisas ett urval av de begrepp som kan
forekomma pa fjarrvirmefakturan. Listan gor inte ansprak pa att vara kom-
plett men ger férhoppningsvis vigledning for ldsaren. Avsnittet 4r himtat
fran UFOS-skriften Allt annat dn olja (Forsling, 2008).

Energiavgift/Energipris: (kronor/MWh) debiteras kunden baserat p& hur
mycket fjdrrvirmeenergi denne férbrukar. Energiavgiften kan variera 6ver
aret med sommar/vinteravgift.

Flodesavgift/Flodespremie/Flodespris: (kronor/m3) tas ut per volym-
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senhet fjirrvirmevatten som passerar kundens anliggning. "Flédestaxa”
tillimpas av manga fjirrvirmeleverantérer, dock inte alla. En effektiv fjérr-
virmecentral anvinder ett mindre flode 4n en ineffektiv fjarrvirmecentral.
Flodesavgift kan variera 6ver dret med sommar/vinteravgift

Fast avgift: (kronor/ar) For att vara ansluten till fjarrvirmenitet betalar
kunder till vissa leverantorer en rent fast avgift, storleken pa avgiften beror
pa hur stor fjarrvirmeanliggning som ir ansluten.

Abonnemangsavgift/Effektavgift/Distributionspris/Kapacitetspris:
(kronor/kW eller kronor/MWh) dr en rérlig priskomponent vars storlek ér
beroende pa vilken fjirrvirmeeffekt kunden abonnerar pa eller vilken fér-
brukning kunden haft. I allminhet justeras den abonnerade effekten &rsvis
och baseras pa kundens normalarskorrigerade férbrukning de senaste &ren.

Elmarknadens olika begrepp

Elmarknaden i Sverige 4r sedan 1996 avreglerad. Manga fastighetsigare
upplever en stor osikerhet 6ver hur marknaden fér el verkligen fungerar,
vad de olika begreppen betyder och vad man som elkund kan gora fér att
minska sina kostnader for elenergi. Texten nedan ir tinkt att bringa klarhet
i elmarknadens olika begrepp och dirigenom ge ldsaren en bittre forstaelse
fér elmarknaden och dess olika priskonstruktioner och priskomponen-

ter. Avsnittet dr delvis hdmtat frén skriften Smart Energiupphandling
(Akerman, 2006). Fér den som #r intresserad av elmarknadens aktérer och
hur man som képare kan positionera sig och agera rekommenderas UFOS-
skriften Handla el utan fel (Fredriksson, 2008).

Elnat

Marknaden fér distribution (6verféring) av elenergi 4r en lokal mono-
polmarknad, pé varje ort och i varje geografiskt omrade finns endast ett
nitféretag som dger ledningsnitet och distribuerar elenergi. Som kund ir
man alltsé hinvisad till det lokala nitféretaget for att {3 elenergilevererans.
Nitforetagens pris for 6verféring och anslutning till elnitet brukar kallas
ndttariff, den ska vara utformad s att nitforetagen tar ut skiliga priser fran
sina kunder. Att nittariffen &r skilig 6vervakas i ett kontrollsystem, en pris-
regleringsmodell. Det 4r Energimarknadsinspektionen som utévar tillsyn
av nitforetagens prissittning."! Nattariffen dr ofta delad i en rorlig och en
fast del, nitbolaget tar ocksd ut vissa évriga avgifter, som elsikerhetsavgift,

11 Regleringsmodellen &r i skrivande stund under omarbetning, frén en ex-postreglering till en ex-
antereglering. Det innebir att bolagens prisnivder kommer att godkinnas i férvig istéllet for att provas
i efterhand. Ny regleringsmodell kommer att introduceras 2012. Under évergangsperioden 2009-2012
provas elnitstaxorna med en enklare dvergdngsmodell.
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nitévervakningsavgift och elberedskapsavgift. I ssmmanhanget r dessa
avgifter relativt sma.

Elhandel

Marknaden fér handel med elenergi dr avreglerad sedan 1996, vilket innebér
att man som kund kan képa elenergi fran ett stort antal foretag pd en mark-
nad i konkurrens. Elhandelsforetag dr en slags aterforsiljare av elenergi, for-
enklat kan man siga att de képer upp el pd NordPool, den nordiska elborsen,
och siljer den vidare till elanvindare. Det finns 6ver ett hundra elhandelsfs-
retag i Sverige. Elhandelsavtalen kan vara rérliga och priset varierar d& mot
priset pa elborsen NordPool. Om kunden sa énskar kan man triffa avtal om
fast pris med bindningstid pa vanligen ett eller tre &r. Riktigt stora inképare
av elenergi handlar via miklare direkt p& NordPool, det kriver dock en
betydande &rsférbrukning for att vara intressant och kostnadseffektivt. P4
senare ar har marknaden successivt Sppnats dven for medelstora elkunder
som via andelar i "portféljer” kan f3 ta del av den aktiva forvaltningen som
elmiklare arbetar med.

Elnatavtal

Som elkund maste man alltsa teckna tva avtal. Ett avtal tecknas med
nitféretaget, den lokala elnitsigaren, och ytterligare ett avtal tecknas med
elhandelsféretaget. Nitavtalet kan som tidigare konstaterats inte konkur-
rensutsittas. For fastighetstillimpningar finns det tvad huvudtyper av nit-
avtal pd marknaden, sdkringsabonnemang respektive effektabonnemang dir
sikringsabonnemang ir vanligast férekommande. For sikringsabonnemang
ar elnitsavgiftens storlek beroende av hur stor métarsikringen f6r abonne-
manget dr. Hur stor mitarsikring man behéver beror i sin tur pad hur mycket
strém som anvinds nér behovet dr som stérst. Mitarsikringens storlek kan
viljas av kunden i fasta steg mellan 16 Ampere upp till 200 Ampere. I sma
lagenhetsabonnemang férekommer undantagsvis mitarsikringar pé 1o A.

Sakringsabonnemangets priskomponenter r vanligen:
e Fast nitavgift/abonnemangsavgift baserat pa sikringsstorlek
(kronor/ér)
e Overforingsavgift (kronor/kWh)

Fér abonnemang med mitarsikring storre 4n 200 Ampere krivs ett effek-
tabonnemang. Ett effektabonnemang har delvis andra priskomponenter 4n
sikringsabonnemang. Priskomponenterna fér fastighetstillimpningar dr
vanligen:
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Fast nitavgift (kronor/ar)

Effektavgift (kronor/kW, ér)

Avgift for reaktiv effekt (kronor/kVAr, ar)
Overforingsavgift (kronor/kWh)

Reaktiv effekt uppstér da el anvinds vid drift av induktiva och kapacitiva
laster, exempel pa sddana laster 4r motorer och lysrér. Den reaktiva effekten
behdvs till exempel for att skapa ett magnetfilt vid motordrift. Den reak-
tiva effekten kan dock inte anvindas till nyttigt arbete.

F6r sma elférbrukare (sakringsabonnemang) tar elnitigaren inte betalt
for uttag av den reaktiva effekten. Det kan dock hinda att kunder med
effektabonnemang belastas med sddan kostnad. Reaktiv effekt "stjil”
utrymme i nitet frdn den aktiva effekten och férsdmrar dverforingskapa-
citeten i niten. Natdgaren vill dirfér begrinsa den reaktiva effekten. Viss
reaktiv effekt i relation till det aktiva effektuttaget accepteras av nitigaren
men om den reaktiva effekten blir allt f6r stor fir abonnenten betala fér
det.
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Bilaga 2 Normalarskorrigering

Graddagsmetoden

Berikningen av graddagar utgér fran att byggnadens virmesystem ska
virma upp byggnaden till +17 °C Resterande virmetillskott fér att uppna
normal rumstemperatur kommer framfér allt frén solinstrélning, personer,
belysning och annan elektrisk utrustning. For varje dag i ménaden beriknas
skillnaden mellan dygnsmedeltemperaturen och +17 °C. Denna differens
summeras sedan, varvid manadens graddagstal erhlls. Under var, sommar
och host 4r inverkan av solinstrélningen stor vilket kréver en viss justering

i berdkningsrutinen. Under manaderna april-oktober tar man hinsyn till
solinstralningen.

Graddagskorrigering sker i tre steg:

1. Drabort den del av energiférbrukningen som inte paverkas av utetem-
peraturen frin manadens totala energiforbrukning. (Vanligtvis férbruk-
ningen av tappvarmvatten och fastighetsel.)

2. Den del av férbrukningen som péaverkas av utetemperaturen korrigeras
med graddagar.

3. Ligg aterigen till den energiférbrukning som inte paverkas av utetempe-
raturen.

Resultatet av berdkningen blir en energiférbrukning som gar att jaimféra
med férbrukningen en normalmanad. Nedan foljer ett exempel pa arbets-
gangen och nyttan med korrigering med graddagar.

EXEMPEL:
NORMALARSKORRIGERING MED GRADDAGSMETODEN.

Korrigeringsfaktorn

Graddagskorrigeringen gors med en korrigeringsfaktor som anger hur
mycket kallare eller varmare den senaste manaden varit jamfort med
ett normalar. Korrigeringsfaktorn forklaras med féljande exempel:
Enligt SMHIs statistik var det 402 graddagar under oktober manad
2002 i Stockholm. Normalvardet fér samma plats under en oktober-
manad dr 294 graddagar. Korrigeringsfaktorn for oktober 2002 blir
da:

402/294 = 1,37 vilket betyder att det var cirka 37 procent kallare dn
normalt i Stockholm under oktober 2002.

Graddagskorrigeringen

Den utetemperaturberoende delen av energiférbrukningen korrigerar
man sedan genom att dividera sitt matvarde med korrigeringsfaktorn.
Lat oss ater titta pa exemplet med Stockholm.

Anta att en fastighet i Stockholm forbrukade 39 MWh under oktober
2002. Av denna forbrukning har 8 MWh gatt till varmvattenproduk-
tion och resten till uppvdarmning. Korrigeringsfaktorn ar 1,37 enligt
det tidigare exemplet. Energiatgangen for en normal oktobermanad
raknas ut sa har:

Uppvdrmning: 31/1,37 = 22,6 MWh

Varmvatten: 8 MWh

Under en normal oktoberménad skulle forbrukningen alltsa ha varit
22,6 + 8 = 30,6 MWh.
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Energi-Index

Som alternativ till den traditionella och vilkinda graddagsmetoden finns
en metod som kallas Energi-Index. Metoden har stora likheter med grad-
dagsmetoden och dess uppbyggnad medger att om man som fastighetsigare
byter metod fir med sig dven historiska data.

SMHI har utvecklat en modell, ENLOSS, f6r berikningar av byggnaders
virmebalans. I modellen sammanvigs effekterna av sol, vind och tempera-
tur med ett antal faktorer som har med en byggnads energitekniska egen-
skaper samt lige och anvindningsomrade att gora.
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Figur 12: Kalla www.smhi.se

I berdkningsmodellen intar begreppet Ekvivalent Temperatur” (T.) en
central plats. T, har definierats sé att framledningstemperaturen i ett vir-
mesystem har ett linjirt samband med skillnaden mellan 6nskad inomhus-
temperatur, vanligen 21 grader, och just den Ekvivalenta Temperaturen T..
Genom att berdkna T, timme for timme och sedan summera avvikelserna
frén T; (21 °C) fér vi fram virmesummor, per dygn eller manad, som star i
direkt proportion till uppvirmningsbehovet. Genom att jaimféra med nor-
malvirden som beriknats med samma metod, skapar vi kvoter som direkt
kan anvindas fér normalérskorrigering.

Eftersom Energi-Index till formen &r graddagssummor, kan uppfélj-
ningssystem som baseras pa graddagssummor l4tt anpassas till Energi-Index.

Normalarskorrigeringen sker i tre steg:

1. Drabort den del av energiférbrukningen som inte paverkas av vidret
(temperatur, sol och vind) frdn ménadens totala energiférbrukning,
exempelvis férbrukningen av tappvarmvatten och fastighetsel.

2. Den del av férbrukningen som péverkas av vidret korrigeras med SMHI
Energi-Index.

3. Ligg aterigen till den energiférbrukning som inte paverkas av vadret.

Resultatet av berdkningen blir en energiférbrukning som gar att jaimfoéra
med férbrukningen en normalménad.

Nedan foljer ett exempel pé arbetsgdngen och nyttan med korrigering
med SMHI Energi-Index.

EXEMPEL NORMALARSKORRIGERING MED ENERGIINDEX

Korrigeringsfaktorn

Normalarskorrigeringen gors med en korrigeringsfaktor som anger
hur mycket st6rre eller mindre uppvarmningsbehovet varit under
den senaste manaden jamfort med ett normalar. Korrigeringsfaktorn
forklaras med foljande exempel:

Enligt SMHI:s statistik var det aktuella vardet pa Energi-Index 312
under oktober manad 2001 i Stockholm. Normalvardet for samma
plats under en oktobermanad &r 391.

Korrigeringsfaktorn for oktober 2001 blir da: 312/391 = 0,80 vilket
betyder att uppvarmningsbehovet var cirka 20 procent ldgre an nor-
malt i Stockholm under oktober 2001.

Normalarskorrigeringen

Den vdderberoende delen av energiférbrukningen korrigerar man
sedan genom att dividera sitt matvarde med korrigeringsfaktorn. Lat
oss ater titta pa exemplet med Stockholm. Antag att en fastighet i
Stockholm férbrukade 2 300 liter eldningsolja under oktober 2001.
Av denna forbrukning har 600 liter olja gatt till varmvattenuppvarm-
ning och resten till uppvarmning. Korrigeringsfaktorn ar 0,80 enligt
det tidigare exemplet. Energiatgangen for en normal oktobermanad
raknas ut sa har:

Uppvarmning: 1 700/0,80 = 2 125 liter

Varmvatten: 600 liter

Under en normal oktoberménad skulle forbrukningen alltsa ha varit
2725 liter.
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Energisignatur

Energisignatur &r en alternativ metod fér klimatkorrigering av virmean-
vindningen. Metoden gir ut p3 att beskriva hur stort medeleffektbehov
byggnaden har som funktion av utetemperaturen. Genom att plotta dessa
observationer i en graf kan energisignaturen framstillas med hjilp av en s&
kallad linjir regression. I figuren nedan visas ett exempel p hur energisig-
natur kan se ut. Virden pa y-axeln har beriknats genom att dividera ener-
gianvindningen (i kWh) under en period med periodlingden (i timmar).
Virdena pé x-axeln dr motsvarande periods dygnsmedeltemperatur. Genom
att kontinuerligt mita och registrera medeleffekt och utomhustemperatur
kan man pricka in virden fér den studerade perioden. Vid energibesparande
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atgirder kommer byggnadens energisignatur att férindras. Beroende pa vil-
ken typ av atgird som genomférts kommer regressionslinjen att férskjutas
och/eller fa ny lutning. P3 detta sitt kan man alltsa f& bekriftat att energi-

besparande atgirder har givit effekt.

Energisignatur varme
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Figur 13: Exempel pa energisignatur

Normalarskorrigering av kylanvandning

For kylanvindning finns dnnu inte ndgon vedertagen metod fér klimat-
kompensering av energianvindningen. Problematiken ir likartad den

som beskrivits for uppvirmning. Fér att kunna jimfora anvindningen av
komfortkyla i byggnader frén ar till &r behdver man kompensera fér olika
viderlek. Kompensering av kylanvindning 4r mer komplicerat 4n norma-
larskorrigering av virmeanvindning eftersom behovet av kylning varierar
och d4 inte bara av utomhustemperatur. Aven solinstrélning, byggnadens
geografiska placering och anvindning har stor betydelse f6r kylanvind-
ningen. I ett examensarbete”? frain KTH, med stéd frdn bland annat Svensk
Fjarrvirme och SMHI finns en ansats till att ta fram en modell fér klimat-
kompensering av komfortkylning. Arbetet har inte resulterat i ndgon slutlig
modellbeskrivning.

12 KTH/Svensk Fjérrvirme; Lundell, P, Gradtid fér kyla, FOU-rapport 2004:108
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Bilaga 3 Nagra energi- och drift-
strategiska verktyg

Enligt SABO:s miljéenkit 2007 (publicerad januari 2009) r de vanligaste
energistatistikprogrammen inom SABO-sfiren EnergiReda (21 procent)
Ess200 (25 procent), Summarum (7 procent), Annat (25 procent) 26 procent
av de tillfrigade uppger att de inte har ndgot program alls.”

Det finns ett stort antal leverantorer av fullstindiga sé kallade fastighets-
system pé marknaden, manga av dem dr moduluppbyggda och kan anpassas
efter den enskildes behov. Modulerna kan vara "nyckelhantering”, "lager”,
"besiktningar” och si vidare. Flertalet fastighetssystem har moduler for
energi- och mediahantering, nedanstiende programvaror har av forfattaren
bed6émts vara sjilvstindiga system. De kan dock integreras med befintliga
fastighetssystem om sa 6nskas. Tillfragade mjukvaruféretag uppskattar att
cirka 20 procent av fastighetsigare med energistrategiska verktyg anvinder
dem fullt ut med ekonomisk analys, prognos och budgetering. Nedan ges en
beskrivning av nagra av de vanligast férekommande energistatistikprogram-
men, underlag har erhéllits vid telefonintervjuer och webbdemonstrationer.

Momentum RC

Momentum RC ir en relativt nyutvecklad programvara som #r sirskilt
anpassad for energistatistik. Programvaran har ett sliktskap med E4 (tidiga-
re EnergiReda, se nedan). RC stér fér Resource Control. Momentum havdar
att man har cirka 170 kunder som anvinder RC. Stérre organisationer, kom-
muner och allménnyttiga bostadsforetag finns bland kunderna.

Momentum uppger att utvecklingen av RC féranleddes av ett antal
upplevda brister hos de pd marknaden férekommande systemen, bristande
flexibilitet i struktur och dalig taxehantering var tva brister som Moment-
um ville adressera med RC.

13 SABO; Snabbanalys -Resultat av SABOs miljéenkit 2007 (jan 2009), www.sabo.se (2009-05-03)

ENERGI OCH DRIFTSTATISTIK 73



Momentum RC kan képas som licensierad produkt eller abonneras som
en tjanst, programmet kan koras i fullstindig version via webblésare. Ingen
egen installation hos kunden ir d& nédvindig.

Néagra av Momentums funktioner ir:

e Helt flexibel struktur till exempel region/ort/omride/fastighet/
byggnad. Strukturens olika niver kan ges egenskaper som #rvs nedét,
till exempel gradort fér normalérskorrigering. Varje niva i strukturen
kan ges valfri bendmning.

e Fullstindigt stéd f6r energideklarationer, en energiexpert kan jobba
i RC och sedan exportera en fullstindig energideklaration till Bover-
kets databas Gripen.

® Data kan presenteras i matriser med klickbara rubriker for att vilja
sortering liknande den funktion som finns hos till exempel banker
som presenterar aktiefonders avkastning. Detta m6jliggér benchmark
pa valfri parameter/nyckeltal pa ett 6verskadligt sitt.

e Fullt utvecklat stod for taxehantering, uppdatering av taxor erbjuds
som en tilldggstjanst.

Stod for budget och prognos

Tidsstampling av grunduppgifter, till exempel area.

Areauppgifter laggs pd utrymmesniva (till exempel dagis, skola som
ar delar av en byggnad. Det m6jliggor analyser av energianvindning
per verksamhet, ("vilket daghem anvinder mest vatten?”)

E4 SQL (fore detta EnergiReda)

E4 SQL &r en programvara som salufors av Vitec. Ursprungligen hette pro-
grammet EnergiReda, utvecklat av Agren Konsult i Linkdping. Energireda
lever vidare hos Vitec som anvidnder huvuddelarna av strukturen till sin
produkt E4 SQL.

E4 SQL har en kraftfull hantering av taxor och kostnader. Manga av de
féretag som anvinder energistatistikprogram till att dven hantera kostnader,
budget och prognoser har valt att anvinda EnergiReda, sedermera E4 SQL.
Mbijligheten att kontrollera fakturornas rimlighet r en inbyggd funktion
som man kanske dr ensam om pé marknaden. I E4 SQL finns som standard
en hel del forberedda rapporter éver férbrukningar, kostnader och budget.
Rapportering kan géras pé olika nivéer som fastighet eller aggregerad niv4,
till exempel region. Kundspecifika rapporter kan skapas men kan kriva
konsultinsatser.
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Ess200/Webess

Ess200 och web-versionen WebEss ér produkter som siljs av Vitec.
Ursprungligen var WebbEss en nedbantad version av Ess200. Idag har
webversionen WebEss full funktionalitet och 4r den priméira produkten
som erbjuds de flesta anvindarna idag. WebEss ir troligen den mest spridda
produkten fér hantering av energistatisk i fastighetsbranschen, den kan
sidgas vara marknadsledande vad avser antal kunder och anvindare.

WebEss ir relativt enkel att anvinda, en hel del av funktionerna far
betraktas som intuitiva. Firdiga rapporter finns férberedda att ta ut pa val-
fri niva i strukturen. Strukturen kan f6r 6vrigt kiinnas aningen begrinsande
foér den mer avancerade anvindaren, men med ett begrinsat antal objekt
fungerar det pa ett bra sitt. WebEss dr baserad pé en egenutvecklad data-
baslésning vilket vissa avancerade anvindare kan uppleva som begrinsande.
Négra funktioner i WebEss:

e Diriftanalys, (benchmark report) en rapporteringsmall som visar jam-
forande statistik mellan valda objekt. Ett effektivt sitt att identifiera
forbrukningsokningar inom ett storre bestdnd
Férdefinierade rapporter av varierande noggrannhet och komplexitet
Férdefinierad rapport for redovisning av energianvindning till SCB
Fullt stéd f6r timvisa matvirden.

Stod f6r taxehantering
Funktion for fakturakontroll
Stod for budgetering

Till WebEss finns numera en miljomodul som gér det méjligt att redovisa
utsldapp av CO2.

Energibolagens verktyg — duger dom?

Flera av de st6rsta energibolagen har egna webbaserade verktyg som kunder
kan anvinda for att kontrollera energianvindning, titta pa historiska virden,
gora jamforelser dver tid och mot referensvirden. Det férekommer bade
enkla varianter, som faktiskt kan vara helt gratis att anvinda och kraftfulla
verktyg som flera energibolag tar betalt f6r som en tilldggstjanst.

Ett exempel pa kraftfullt verktyg finns hos fjirrvirmeleverantéren For-
tum Virme. Samtliga fjarrvirmekunder far tillgdng till ett eget webbkonto
dir man kan se uppgifter om senaste fakturor och historisk férbrukning.
Vidare kan man grafiskt presentera energianvindningen i férdefinierade
men anpassningsbara diagram.

Med stor sannolikhet kommer allt fler energibolag att utveckla egna ana-
lys- och presentationsverktyg. Det ir inte frimst ett sitt for energibolagen
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att 6ka sina intikter, utan snarare ett sitt att skapa mervirden fér kunderna
och pa sé sitt vara attraktiv som energileverant6r. Frigan dr om sddana verk-
tyg ar tillrdckliga for en fastighetsigares alla behov. Svaret 4r nej, mycket
sma lokala fastighetsigare undantagna. Motivet till att anvinda egna system
for energi- och driftsuppféljning dr att man skapar en miljé som man sjilv
har ndgorlunda kontroll 6ver, man kan till exempel generera rapporter
enligt egna behov. Vidare ir energileverantérernas system inte anpassade for
att inkludera mitdata och taxeuppgifter frin andra leverantérer eller regist-
rera fran till exempel undermitare. En fjirrvirmeleverantérs system ér

inte anpassat for att ocksa registrera vattenférbrukning och el. Att ha egen
registrering av mituppgifter kan ocksa vara virdefullt i hindelse av felaktig
fakturering eller liknande.

Man kan ocksa fundera éver dgande av informationen (jamfér med
avsnittet om Energistatistik i driftentreprenader, sidan 29) om det uppstér
tvister eller behov frén kundens sida som star i konflikt med energileverats-
rens intressen.
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