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Forord

Skinska kommuner slésar néstan en halv miljard om dret pa onédiga
energifakturor. Néstan en tredjedel av energin som anvands i Skanes
kommunala fastigheter ar onddigt sloseri. Det eldas for krakorna, pa grund av
att I16nsamma energieffektiviseringsatgarder av olika anledningar inte
genomfors.

Enligt SKL (2015) ar den genomsnittliga energianvandningen i Skanes
kommunala fastigheter mer dn 50 procent hgre dn energianvandningen hos
landets basta kommuner. Det innebir att linets kommuner tillsammans ligger
néstan en halv miljard om aret pa onédiga energifakturor. Om pengarna
istillet anvands som havstang fér l6nsamma investeringar i dtgérder som bland
annat effektivisering av energianvandningen, kan skanska fastigheter
moderniseras f6r 6ver sju miljarder kronor. Utéver alla andra férdelar, som
forbattrat inneklimat, minskad miljébelastning och minskad energianvindning,
innebar dtgirderna att kommunerna tillsammans kan spara néstan fem
miljarder kronor netto under en investerings livslingd.

Men vilka hinder finns det egentligen? Under hdsten 2017 besokte
Linsstyrelsen alla Skianes kommuner f6r att undersoka pa vilken niva
energieffektiviseringstakten ldg. Enligt de 100 personer som intervjuades ar
brist pa resurser, bade nér det giller pengar och kompetens, det stérsta
hindret. Framf6rallt beh6vs stéd nar det giller fastighetsekonomi, i form av
resurser till strategiskt planeringsarbete samt kunskaper om framtagning och
tolkning av nyckeltal som genererar underlag till planeringsarbetet och
sedermera beslutsunderlag.

Enligt ”Klimat- och energistrategi for Skane”, som antagits gemensamt av
Linsstyrelsen Skane, Region Skane och Kommunf6rbundet Skane, ska lanets
energianvandning ar 2030 vara minst 20 procent ligre an ar 2005. For att na
milet dr de kommunala fastigheterna naturligtvis en viktig pusselbit.
Lansstyrelsen Skdne kommer darfér gd vidare med, att séka projektmedel fér
att kunna stédja de kommuner som vill vara med i ett
energieffektiviseringsprojekt.

Denna studie visar att det finns ett stort sloseri av resurser, darfor behover
omstillningen mot en energismart fastighetsférvaltning paskyndas.
Skattemedel bér anvandas till investeringar som skapar nytta for medborgarna

inte till att betala onddigt hoga energifakturor.

Jeanette Schlaucher

Chef, Miljostrategiska enheten, Lansstyrelsen Skéne
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Sammanfattning
Mellan oktober 2017 och februari 2018 undersokte Lansstyrelsen Skane hur skanska

kommuner arbetar med energieffektivisering av sina fastigheter (bortsett
kommunala bostidder). Alla skdnska kommuner besoktes och 100 personer
intervjuades av Lansstyrelsen. Malet med studien ar att géra en nuldgesanalys av de
skdnska kommunernas arbete med hur de energieffektiviserar sina fastigheter och

utreda om och hur Lansstyrelsen kan stodja kommunernas arbete framéver.

Studien visar att det finns en betydande energieffektiviseringspotential i de skanska
kommunala fastigheterna. Dagens genomsnittliga energianvindning i dessa
fastigheter ligger kring 175 kWh/kvm jamfért med dagens framkomliga niva pa 115
kWh/kvm som de basta kommunerna i Sverige har (SKL 2015). Réknat utifran en
total fastighetsyta pa ca. 7,9 miljoner kvm och ett energipris pa 0,90 kr per kWh
kostar den onédiga energianvandningen de skanska skattebetalarna 420 mnkr
arligen. Dessa pengar ska enligt svensk lagstiftning anvindas fér virdehéjande
kapitalkostnader i samma fastigheter. Darmed gar kommunerna miste om 7,4

miljarder kr i investeringsutrymme.

Orsaken till att man gar miste om 7,4 miljarder kronor i investeringsutrymme ér:

® Bristande kunskap om energinyckeltal och den tekniska statusen i
fastigheterna

® Bristande formaga att genomfora ekonomiska kalkyler och ta fram
beslutsunderlag till politikerna

® [Ej uppdaterade malformuleringar

® Avsaknad av strategisk och operativ planering av
energieffektiviseringsarbetet

® Bristande personalresurser for att minimera energisléseriet

Enligt Lansstyrelsens bedomning och baserad pa intervjuresultaten som presenteras i
denna rapport, behovs foljande for att inféra en energismart och ekonomiskt
hushallsam fastighetsférvaltning i de skanska kommunerna:

1. For att kunna fatta ritt beslut kravs goda kunskaper om fastighetsekonomi
och de lagkrav som styr fastighetsférvaltning. Darfér maste de som fattar
beslut (politikerna, kommunledningen och berérda chefer) informeras och
utbildas om bade fastighetsekonomi och lagkraven som styr kommunal

fastighetsférvaltning. Gemensamma projektmedel kan sékas for detta



andamal med Lansstyrelsen som projektledare om intresse att delta finns hos
kommunerna.

2. Kommunerna bér se 6ver sin fastighetsférvaltning utifran befintlig
lagstiftning och Sveriges nya klimat- och energimadl. Detta kan ta form av
interna revisioner genomforda av personer som ar valutbildade i
fastighetsteknik och -ekonomi. Pa lingre sikt kan byggnadsinspektérer med
fordel ansvara for revisionerna men i en forsta fas rekommenderar
Lansstyrelsen att extern kompetens med lang och f6r dndamalet passande
erfarenhet anlitas. Gemensamma projektmedel kan sokas for att genomfora
revisionerna med Linsstyrelsen som samordnare och projektledare (detta ska
dock inte vara ett tillsynsprojekt utan ett strategiskt energi- och
klimatprojekt), om intresse att delta finns hos kommunerna.

3. Kunskap och forstaelse behévs for hur fastighetsforvaltning och energiarbete
ska bedrivas, och vilka konsekvenser detta far for varje kommun.
Fastighetsspecifika nyckeltalsanalyser behéver genomféras och prioriteringar
behover goras utifran dessa. Tydliga malsattningar med
energieffektiviseringsarbetet behover beslutas pa politisk niva och férankras
hela vigen genom organisationen. Darefter behover varje kommun ta fram
en handlingsplan som é&r resurs- och tidsatt.

4. Slutmalet ar att riktiga projekt ute i fastigheter genomférs sa att
energisloseriet minimeras. Kommuner har behov som liknar varandra och
kan darfor ha nytta av att kunna utbyta erfarenheter och dela pa vissa
resurser med andra kommuner i genomférandefasen. Om det anses

nédvéindigt kan Lansstyrelsen vara behjéilplig aven i denna fas.

Léinsstyrelsen kommer nu att ga vidare med att s6ka projektmedel for att kunna
stodja de kommuner som vill vara med i ett projekt med syfte att paskynda en

omstéllning mot en energismart fastighetsférvaltning.

Bakgrund

Metodik

Lansstyrelsen har genomfért personliga intervjuer med alla 33 kommuner under
oktober 2017 till februari 2018 (Bilaga 1). Samtliga fragor skickades i forvag till
kommunerna. Fragorna som stallts till kommunerna har berért drivkrafter, mal,

ckonomi, teknik och organisation.



Lansstyrelsen efterfré’tgade aven att kommunerna skulle sinda exempel pa en
tjansteskrivelse, en kalkyl, och en projektplan for att ta reda pa hur kommunerna
arbetar i praktiken. Lansstyrelsen har gjort en granskning av de dokument som

skickats in av kommunerna for att bedoma deras kvalitet.

Aven fem specialister pa storskalig energieffektivisering har intervjuats for att féinga
marknadens syn pa hur kommunerna arbetar med dessa fragor. Deras svar har tagits

med till relevanta delar i analysen som presenteras i resterande delen av rapporten.

Lagstiftning och malsattningar som styr arbetet

Enligt Miljcbalken (1998:808) maste alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en
atgard hushélla med ravaror och energi samt utnyttja mojligheterna till
ateranvandning och dtervinning. Dessutom skall man i férsta hand anvanda férnybara
energikéllor och basta mojliga teknik vid yrkesmassig verksamhet. I praktiken
betyder detta att en verksamhetsutévare skall ha kontroll pa sin energianvindning, ta
fram olika atgarder for att minska energianviandningen och som ett minimum

genomfora de atgarder som ar I6nsamma.

Enligt Europa 2020 strategin fran 2008 skulle alla EU lander inklusive Sverige uppna
20% energieffektivisering till 2020 jamfért med ar 1990. Under 2017 réstade
riksdagen igenom en ny klimatlag (2017:720) och nya klimatmal som utgar fran
EU:s nya och mer ambitiésa 2030 mal. Den nya ambitionsnivan innebiér att Sverige
nu stravar efter att ar 2030 ha 50 procent effektivare energianvindning jamfort med
2005. Malet uttrycks i termer av tillférd energi i relation till BNP.

Det finns dartill ett langsiktigare mal som féreskriver en 85% minskning av

utslappen till ar 2045.

En kommuns ekonomiska styrning regleras av lagen (1997:614) om kommunal
redovisning. For att fa hjalp att tolka dessa lagar finns Radet f6r kommunal
redovisning. I slutet av 2013 bestimde Radet f6r kommunal redovisning (RKR) att
forvaltningar i kommuner och landsting fran och med 2014 maste anvanda
komponentavskrivningsmetoden vid redovisning av sina materiella
anlaggningstillgingar. Detta var ett steg i arbetet med att harmonisera redovisningen
med den som giller f6r bolag dar bokf6ringsnimnden redan dret innan beslutat om

anvéndning av komponentavskrivningsmetoden.



Kommunallagen (2017:725) reglerar att kommuner ska ha en god ekonomisk
hushallning i sin verksamhet. Kommuner ska forvalta sina medel pa ett sadant satt

att krav pa god avkastning och betryggande sakerhet kan tillgodoses.

Enligt Arbetsmiljoverkets foreskrift ”AFS 2015:4 Organisatorisk och social
arbetsmiljo” ska det finnas resurser sd att personal ska kunna uppna mal f6r arbetet
eller hantera krav i arbetet. "Resurserna kan vara: arbetsmetoder och arbetsredskap,
kompetens och bemanning, rimliga och tydliga mal, aterkoppling pa arbetsinsats...”

OSvV.

Sammanfattningsvis finns det flera lagkrav pa att I16nsamma miljéatgarder ska
genomféras och att en kommun ska hushalla med sina skatteintikter och dairmed ska
sikerstalla att kommunens fastigheter underhalls sa att miljopaverkan minimeras och
att pengarna anvinds pa basta méjliga satt. For detta kravs personal med ratt

kunskap och férutséittningar.

Vad innebér lagens krav pa basta mojliga teknik?

Enligt Miljébalken ska basta mojliga teknik anvandas vid yrkesmassig verksamhet sa
langt det inte dr orimligt. Verksamhetsutévaren ska ha kunskap om vad som ar basta
méjliga teknik. Idag finns det modern teknik tillginglig som anvander en brakdel av
den energi som gammal teknik anvander. Nagra exempel pa energieffektiv
utrustning:
® LED-belysning anvinder ca 10-20 procent av den energianvandning som 15
ar gammal utrustning anvander
® Ventilationsaggregat med upptill 90% atervinningsgrad av virmen med
moderna elmotorer och skovlar har funnits pa marknaden de senaste 20
aren.
® Virmepumpar som genererar ett COP pa narmare 5, dvs den inkopta
energin “ateranvands” fem ganger
® Treglasfonster har en tredjedel av U-vérdet jamfort med 40 ar gamla 2
glasfonster.
® Styr- och reglerteknik som kan kopplas upp via fast eller mobilt bredband sa
att det gar att styra och intrimma anlaggningarna pa distans har funnits pa

marknaden de senaste 20 aren.

For att exemplifiera behovet av modernisering finns det i en medelkommun i Skine
ca. 250 ventilationsaggregat med en livsléngd pa ca. 25 &r. Om normal utbytestakt

hills innebar det att det idag inte ska finnas nagra ventilationsaggregat hos de skanska



kommunerna som ar insatta innan 1993. Att inte byta ut ett 25 ar gammalt
ventilationsaggregat i tid innebir att kostnaderna for energi, tillsyn, skotsel och
underhall 6kar markant 6ver tiden. Dartill 6kar risken f6r haveri ju dldre

utrustningen blir vilket leder till dyra akutinsatser.

I figur 1 nedan visas detta med linjediagrammet. Genom en investering i ett nytt
aggregat sjunker energikostnaderna sa pass mycket att redan forsta aret blir det en
nettobesparing. For varje ar som man fordréjer ett utbyte blir det en onddig
energikostnad pa ca 24 000 kr for varje ar. Over kalkylperioden som ar lika med den
ckonomiska livslangden ér besparingen ca 300 000 kr — per ventilationsaggregat —

och d3 har ingen besparing raknats in for de farre akutinsatserna.
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Figur 1: LCC kalkyl pa ett 25 ar giimmalt venti_lationsaggregat

Ett annat satt att visa att ett utbyte av Ventilationsaggregatet ar l6nsamt ar att
summera totalkostnaderna 6ver den ekonomiska livslingden i 2 staplar (se figur 2).
Da fas en sa kallad alternativskostandskalkyl vilket tydligt visar att det &r I6nsamt att
genomfora utbytet.



TOTALKOSTNADER
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Figur 2: Alternativkostnadskalkyl pa ett 25 ar gammalt ventilationsaggregat

Skulle man ta hansyn till andra positiva effekter av bra ventilationsteknik skulle
nyttan bli dnnu storre i form av 6kat personal/elevproduktivitet (inklusive
driftspersonalens arbetsmilj6) och lagre sjuktal i och med att inneklimatet forbittras.
Dessutom, innefattar den nya tekniken moderna och tystgaende flaktar som bidrar
till minskat buller.

Ovannamnda positiva effekter och dven andra “vinster” utéver sjalva
energibesparingen, t.ex. bittre belysning, bittre temperaturreglering mm. brukar

kallas for mervarden av energieffektivisering eller pluseffekter.

Ekonomisk hansyn: Hur definieras en I6nsam investering?

Miljébalken reg]erar att en fastighetsférvaltning ska arbeta aktivt med att minimera
sin miljépaverkan. Att genomféra de lonsamma energieffektiviseringsﬁtgéirderna ar
vad som kravs i praktiken. For att kunna veta vilka de I6nsamma

éitgéirderna/ investeringarna ar maste man forsta lonsamhetsprincipen.
Det finns flera olika sitt att rakna pa en investering. Dessa redovisas i nedanstaende

tabell. Lansstyrelsen rekommenderar att kommunen nyttjar LCC som kalkylverktyg

och alltid raknar pa minst tva alternativ innan beslut fattas.
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MODELL ANVANDNING FORDELAR NACKDELAR

Lagsta pris Vid ink6p nér produkten Enkel. Icke kreativ. Lagsta
ar definierad. inkdpspris innebér inte att
produkten ar billigast i
langden.
Aterbetalningstid Beddma nar kassan ar Enkel. Beskriver inte hur Ionsam
aterstalld. en investering ar.
Livscykelkostnadskalkyl Vid alla typer av projekt Foljer lagstiftningen. Svar att forklara.

dar det finns en
driftskostnad. Masta alltid
jamfora alternativen (dvs.
go6ra minst tva kalkyler).

Figur 3: For och nackdelar av olika kalkylmetoder

Hur stort investeringsutrymme finns?

En investering ar ekonomiskt 16nsam om kapitalkostnaden ar mindre eller lika med
den besparing som investeringen forvintas generera. Nar vi riknat pa den férvantade
energibesparingen for en investering kan vi anvanda oss av nedan staende formular
for att rakna pa om en investering ar 16nsam eller inte. Investeringsfaktor férklaras

lite léingre ner i texten.

En investering ar l6nsam da:
Kapitalkostnad < Energikostnadsbesparing

Dar
Kapitalkostnad = (investering + avskrivningstid) + (investering x rénta)

Det finns féljande samband mellan energikostnadsbesparing och kapitalkostnad:

Investeringsfaktor = investering + energikostnadsbesparing
= investering + kapitalkostnad
= [investering + (investering / avskrivningstid)] + (investering x ranta)

=1+ [1+ avskrivningstid + ranta]

Figur 4: Rikne formulir for en 16nsam investering och investeringsutrymme

Genom att till exempel anvinda 1,75% som kalkylrinta enligt SKL:s
rekommendation och 25 drs genomsnittlig avskrivningstid far vi en

investeringsfaktor om 17,4 som demonstrerad nedan.

Investeringsfaktor=1+ [1+25+0,0175]=17,4

Figur 5: Investeringsfaktor for fastigheter riknat med 1,75% kalkylridnta
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En investeringsfaktor pa 17,4 betyder att 1 kr energikostnadsbesparing skapar 17,4
kr i investeringsutrymme som genererar 1 kr i arlig kapitalkostnad utan att de totala
kostnaderna dkar for kommunen forsta aret. Darmed blir dterbetalningstiden for vad
som ar en l6nsam investering 17,4 ar, vilket ska jamforas med 10 ar som

kommunerna i medel anser vara en lonsam niva.

Kostnadsomvandlingen som kan uppnas genom att applicera investeringsfaktor 17,4
kan ocksa demonstreras som i figur 6 nedan. Den réda stapeln till vénster illustrerar
de onda kostnaderna i "nuldget” och den orange-gula stapeln till hoger illustrerar hur
de onda kostnaderna kan omvandlas till goda kostnader i ett
energieffektiviseringsprojekt. Nar onda energikostnader omvandlas till goda
kapitalkostnader frigérs 7,4 miljarder kr (17,4x420= 7400 mnkr) utan att
totalkostnaderna 6kar férsta projektaret eftersom kapitalkostnaden av 7400 mnkr ar
420 mnkr (7400/25 ar + 1,75%x7400).

De mereffekter som ett energieffektiviseringsprojekt for med sig demonstreras inte i
figuren. Dessa inkluderar minskade underhallskostnader, minskade akutkostnader,
forbattrad inneklimat & hégre produktivitet samt nya arbetstillfillen m_fl.
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Figur 6: Kostnadsomvandling med investeringsfaktorskalkyl

12



Intervjuresultat

Pengar - storsta drivkraften, stérsta hindret

Kommunerna anser att de viktigaste drivkrafterna for energieffektivisering ar pengar
(besparing) samt miljo. De storsta hindren for att lyckas anses vara brist pa resurser,
framforallt pengar och kompetens. Andra hinder som kommunerna namnde under
intervjuerna var svarigheten att motivera investeringar at politikerna och att uppna
ytterligare energieffektiviseringar da en del atgarder redan genomférts och en viss

energieffektivisering redan uppnatts.

Vilka ser ni som de storsta drivkrafterna att energieffektivisera kommunens
fastigheter?

29

10 15 20 25 30 35

o
ol

m Lagkrav Miljo (klimat) ~ m Spara pengar  ® Arbetsmiljc  m Annat

Figur 7: Storsta drivkrafterna att energieffektivisera fastigheter (kommunen kunde vilja sa
manga drivkrafter som de ville)

Vilka ser mi som de storsta hindren foratt energieffektivisera komrnunala
fastigheter?

na
m
=]
-

2 4 5] 8 10 12 14 16 18

[=]

® Pengar saknas Tid = Kompetens ®Ledningensengagemang ®Annat

Figur 8: St6rsta hindren att energieffektivisera fastigheter (kommunen kunde vilja sa manga
hinder som de ville)



Av de nio kommuner som svarade annat, sade tre att det finns inga hinder.
Resterande sex hanvisade till bristen pa personalresurser, kompetens och att ibland
gar arbetet lingsamt pga. att férankringsarbetet tar en lang tid (dialog med
dldreboenden och skolor samt speciella krav gallande kulturbyggnader savil som
vantan pa beslut om rivning eller renovering av gamla specialbyggnader sisom

simhallar).

Nedan finns ett urval av kommunernas kommentarer till fragan om hinder:

® ’“Mainga aldre fastigheter som ar svara att effektivisera. Bevarandeskydd.
Kulturmiljovarden, gar inte att energieffektivisera hur som helst. Kunskap
och tid ar viktigt och kan vara ett hinder.”

® Vi hade beh6vt en person som arbetar specifik med energieffektivisering
(energistrateg).”

® ’Det blir en ond cirkel nar det saknas personresurser till att ta fram kalkyler.
Da kan man ju inte heller motivera ledningen som i sin tur borde se till att
personresurser finns till energieffektiviseringsarbetet.”

® Det kravs en omfattande dialog med verksamheterna. T.ex. dldreboende ar
mycket kansliga.

e ”Utbildning for personalen nar vi képer in ny teknik. Vart fastighetsbolag ar
en liten organisation och vi saknat personal som ar specifika for t.ex.
upphandling. Vid byte av personal ar en liten organisation sarbar.”

® Vi saknar personalresurs som arbetar specifikt med energibesparing.”

® ”T.ex. om en fastighet ar féremal for diskussioner om framtida rivning finns
av forklarliga skal en viss restriktivitet.”

® Vi foreslar att Lansstyrelsen skall ta fram ett material som ar tydligt
(pedagogiskt) och som kan belysa férdelarna med att investera i
energieffektivisering. Politikerna kan se battre potentialen och lénsamheten
som finns i att investera i ny teknik (investering i nya aggregat).”

® “Verksamheten som styr ibland: skolor och aldreboende. Aldre fastigheter
ar problematiska (risk for fukt).”

® “Tekniska l6sningar i gamla hus. Vi har ett gammalt badhus som anvander
mycket energi.”

® ”En komplicerad avtalsstruktur.”

® ’Inga hinder forutom vi har manga kulturfastigheter som begransar vart
arbete med energieffektiviseringen.”

® 7Verksamheten andras och ar bromskloss. Kompetens hos kunder ar ett

hinder. Vi vill gora atgérder i stabila verksamheter.”
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Positiv sjalvbild

Skanska kommuner har en positiv sjalvbild 6ver sitt energieffektiviseringsarbete. 18
av 33 kommuner tycker att de ar lite eller mycket béttre an andra kommuner i sitt
energieffektiviseringsarbete. Denna bild delas inte av de intervjuade experterna pa
storskalig energieffektivisering dé de bland annat anser att takten och ambitionsnivan

ar mycket lag (se figur 9).

Hur ligger ni till jamfért med andra kommuner i arbetet med att
energieffektivisera de kommunala fastigheterna?

11

W Mycket efter M Lite efter M 5om de flesta andra Lite bittre M Mvycket bittre W Vet inte

Figur 9: Hur ligger din kommun till jaimf6r med andra kommuner?

Osakra nyckeltal (kWh/kvm)

Vid intervjuerna framkom det att en tredjedel av Skanes kommuner inte vet vilka
fastighetsrelaterade nyckeltal de har (kopt energi kWh/kvm). Av resterande skanska
kommuner var det en tredjedel som svarade att de har under 150 kWh/kvm och en
tredjedel hade fran 150 kWh/kvm och uppat (se figur 10).

Lansstyrelsen har jamfort de nyckeltal som uppgetts vid intervjutillfillena med de
nyckeltal som rapporterats in till Sveriges Kommuner och Landsting' under
perioden 2009 tom 2014. Det visar sig att nagra kommuner har rapporterat 40 till
80 % i skillnad mellan vad de rapporterar till SKL och vad de uppgett vid
intervjutillfallet. Detta ar inte sannolikt varvid flera av de rapporterade och uppgivna

nyckeltalen inte kan vara kvalitetssakrade.

! Uppgifter fran SKL’s Kolada
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Vilka nyckeltal for energi har ni kWh/kvm (el, vairme, vatten)?
12 11 11

10

2 1

0 .

1

m Vetinte mover 200 m176-200 151-175 munder 150

Figur 10: Nyckeltal for kopt energi

Uppskattad energibesparingspotential

De flesta kommuner tror att det idag finns en energieffektiviseringspotential pa
minst 20 procent i de kommunala fastigheterna. Dock nimnde en handfull
kommuner i samband med intervjun att de redan forverkligat denna potential och
att det dr svart att energieffektivisera ytterligare. Flertalet av kommuner har en
tidsram pa nér de ska uppna sina energieffektiviseringsmal som motsvarar att sanka

energianvéindningen med ca 1-2 procent per ar.

De intervjuade konsulterna tror att det finns en besparingspotential pa mellan 20—
45% i de kommunala fastigheterna (beroende pa kommun) och att denna potential
kan forverkligas i ett 3-4 arigt storskaligt projekt i flertalet kommuner. De
intervjuade konsulterna uttryckte ocksa sin forvaning éver att sa fa Iénsamma
investeringar genomfors: ”Tjanstemannen goér vad de blir tillsagda. Politikerna litar
pa att tjanstemannen gor vad de ska vilket leder till ett s.k. moment 22. Dvs. det
hénder oerhért lite.” Lansstyrelsens tolkning av dessa svar ér att tjansteméannen inte
klarar av att motivera investeringar till politikerna dvs. det saknas kompetens for att
genomféra LCC-kalkyler och presentera resultatet av LCC-kalkylen samt vilka
konsekvenser ett projekt far och vad som hander om man avstar att genomfora ett

projekt.

Fastighetsspecifika nyckeltalsanalyser

11 av Skanes 33 kommuner sager sig helt sakna energieffektiviseringsmél for

fastigheterna. Resterande 22 har mal. Sex kommuner har genomfért
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fastighetsspecifika nyckeltalsanalyser for att kunna sitta sina mal. Andra kommuner
med mal har satt sina mal i linje med den gamla EU-strategin om 20%
energieffektivisering till 2020 jamfért med 1995. Som tidigare namnt har EU och
Sverige nya mal som galler fran borjan av 2018. Nu ska alla strava efter att ar 2030

ha 50 procent effektivare energianvindning jamfort med 2005.

Ofullkomligt nyttjande av verktyg

De viktigaste Verktygen for effektiv kommunal fastighetsférvaltning ar
fastighetdatabaser och kalkylverktyg. Tillsammans anvander man sig av dessa for att
planera och félja upp underhall och investeringar, savil som for att félja upp

resultat.

Enligt intervjusvaren har sex kommuner uppdaterade fastighetsrelaterade databaser
som innehaéller ritningar, protokoll, avtal och nyckeltal. Ytterligare 18 kommuner
sager att de har en databas och jobbar med att kvalitetssakra information da
informationen idag ar bristféllig. 9 kommuner har, enligt intervjusvaren, ingen
databas.

17 skanska kommuner anger att de tar fram en budget med hjélp av ett
berakningsverktyg som ér baserat pa K3 (komponentavskrivningsmetoden) och LCC
(livscykelkostnadsberdkningar dir man aven tar hansyn till driftskostnaderna under
livscykeln). Detta gors enlig kommunernas intervjusvar pa komponent- eller

systemniva men inte for hela byggnaden eller fastighetsbestfindet.

I samband med intervjuerna efterfragade Lansstyrelsen exempel pa kalkyler for att
se hur kommunerna riknar. Atta kommuner skickade in nagon typ av kalkyl. Ingen
av dessa var genomfort enligt K3 (komponentavskrivningsmetoden) eller LCC (en
kalkyl som tar hansyn till investeringens kostnad under hela dess livstid). Detta gér
att Lansstyrelsen inte kunnat verifiera kommunernas uppgifter om att de anvander
LCC-kalkylering och komponentavskrivning i sina kalkyler, eller om
kalkylverktygen ar ratt konstruerade.

Finansiering genom befintlig driftsbudget kontra lan

Gillande finansiering visar det sig att 17 kommuner finansierar sina dtgarder inom
driftsbudgeten medan 15 kommuner lanar pengar till projekten. 1 kommun svarade

inte pa fragan (se figur 11).
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Hur finansierar ni energieffektiviseringsatgarderna? Vilj det alternativet som bast
beskriver ert arbetssatt.

Inom den befintliga driftsbudgeten.
m Vi lanar for att genomfGra atgirderna om inte budgetramen racker.

W Finansiering kan ske genom egen finansiering inom budgetramen och kompletteras med extern
belaning efter en analys av hur projekt paverkar kommunens kassafloden.

Figur 11: Kommunernas finansieringsmodell

Utbyte av teknik

En avgorande faktor for att ha ett energieffektivt fastighetsbestand ar en fungerande
modern teknik som ér ritt installerad. Flertalet kommuner uppger att de saknar
modern utrustning i sina fastigheter. Enligt kommunerna sjilva ar det framst
ventilationsaggregat och styr- och reglersystem som bytts ut mot modern
utrustning. Nagra kommuner vet inte vilken status fastigheterna har eller sa har de

en stor andel omodern teknik i bestandet (se figur 12).

Hur stor del av...

...ventilationsaggregaten har modern dtervinning

...de tekniska installationerna har ett modernt styr- och

(%2

reglersystem.
glersy

...belysningen ar LED? 11

10

...vindarna har tilliggsisolerats?

10 15 20 25 30 35

(e}
(%]

W Vetinte M under 5% 6-50% ®W51-75% m76-100%

Figur 12: Andelen modern utrustning



All teknik i fastigheterna behéver bytas med jamna mellanrum for att klara de
kvalitetskrav som finns pa arbetsmilj6 och for att gammal utrustning ofta medfor
héga akuta kostnader samt att det saknas reservdelar. Flertalet av kommunerna
uppger att de byter ut teknik da det &r 16nsamt men lika manga har inte denna

strategi (se figur 13).

Nar byter ni ut de tekniska installationerna?

W 2. Vi byter ut dem da de gar sonder.
3. Vi byter ut dem i samband med st6rre renovering.

m 4. Vi byter ut dem nir de ar ekonomiskt avskrivna.

B 5. Vi byter ut installationerna nér det ar ekonomiskt lénsamt dven om de inte &r avskrivna
eller slutat fungera.

Figur 13: Utbyte av tekniska installationer

18 kommuner sager sig ha genomfért ett storskaligt energieffektiviseringsproj ekt.
Det finns ytterligare fyra kommuner dar man fattat beslut om att genomféra ett

sadant arbete (se figur 14).

Driver er kommun storska]ig energieffektivisering av de kommunala

fastigheterna?
5
4
1 2
4
18
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

m 1. Fragan har inte varit aktuell i kommunen.
W 2. Frigan har diskuteras i kommunen.
3. Prolitisk beslut har fattats om att genomféra en utredning eller férstudie om storskalig

energieffektivisering i kommunen.
W 4. Politisk beslut har fattats om att energieffektivisera i stor skala i kommunen.

Figur 14: Ar storskalig energieffektivisering aktuellt?



Nar vi fréigade konsulterna om hur bra kommunerna ér pa att uppdatera den
tekniska statusen i sina fastigheter, sirskilt genom storskaliga projekt, var svaren

som foljer:

® ”Fa om nagra arbetar storskaligt och néstan inga nya projekt har startat de
senaste tre aren.”

® ”Generellt mycket daligt i egen regi och dven om externa resurser anlitats och
lyckats till viss del sa finns det mycket kvar. Energieffektivisering ar en pagaende
process inte en engangsatgard. Byggnadernas anvandning och férutsattningar
andras 16pande, speciellt i lokaler.”

® ”Det ir inte manga kommuner som klarar av att genomféra denna sortens
projekt, varken att presentera dem internt och fa anslag for dem eller att rent
praktiskt genomféra sidana projekt. ”

Hogre kompetens och fler resurser

[ merparten av kommunerna ags energieffektiviseringsfragan av bade politikerna och
anstalld personal. Samtidigt skéts det strategiska energieffektiviseringsarbetet av
mellan 0 till 8 anstillda per kommun. Om man delar den totala fastighetsytan med
antal drsarbetskrafter som arbetar med energieffektivisering i alla skanska kommuner

blir genomsnittet 136 000 kvm per arsarbetskraft (se figur 15).
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Figur 15: Skanes kommuner utifran fastighetsyta och arsarbetskrafter som jobbar med
energieffektivisering
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Pa fragan om sin formaga att driva energieffektiviseringsarbete ser kommunerna att
de behover bittre kompetens inom upphandling. Annars tror de flesta kommuner
att de har den kompetensen som behévs for att:

® Initiera energieffektiviseringsatgarder

® Planera/projektera energieffektiviseringsatgarder

® Genomféra energieffektiviseringsatgarder

® Folja upp energieffektiviseringsatgarder

Det ar praxis att anlita konsulter for specifika uppgifter om just den
spetskompetensen inte finns i den egna organisationen. Darfér anser sig
kommunerna ha den kompetensen som de behover. Dock efterfragar de hogre

upphandlingskompetens (for att kunna upphandla den kompetensen som saknas).

De intervjuade konsulterna bekraftar detta da de sager att kommunerna saknar
planeringsresurser och darfor férmaga att ta ett helhetsgrepp. De sdger ocksa att
som en f6ljd anlitas ramavtalskonsulter for att gora punktinsatser istéllet for att ta ett
helhetsgrepp. En konsult papekade ocksa att kommunernas l6nenivaer ar for laga
vilket innebar att de har svart att hitta den kompetensen som beh6vs for att sjélva
driva denna typ av projekt. Denna bild bekraftades aven av vissa av de intervjuade
kommunerna dar fastighetscheferna skulle vilja erbjuda hégre 16ner for att locka ratt

typ av kompetens till vissa nyckelpositioner.

Konsulterna papekar ocksa att kommunerna har lag bestéllarkompetens da atgarder
forvanansvart ofta genomfors utan kalkylunderlag:
® 7Pga. bristande underlag och malsittning gar det ofta inte att identifiera
eventuella resultat i form av besparingar eller forbattringar. Dér
kalkylmodeller anvinds ar dessa ofta bristfalliga eller direkt felaktiga.

Kommuner har mycket bristande kunskaper om LCC.”

® “Tjinstemdnnen klarar inte av att stalla upp en investeringskalkyl, de blandar
ofta ihop enkla ekonomiska begrepp och kan inte forklara kalkylerna for
politikerna. Aven nar de far professionell hjalp gor de om kalkylerna sa att
det blir fel i slutandan.”

De ovan staende papekandena tillstyrks aven av att nar Lansstyrelsen bad
kommunerna om exempel pa en tjinsteskrivelse, en kalkyl, och en projektplan var
det enbart dtta kommuner som levererade nagra av dessa dokument. Inga av de

inskickade dokumenten var konstruerade enligt LCC-metoden eller
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komponentavskrivningsmetoden. Om detta ar en sann bild innebar det att skanska
kommuner inte tar beslut baserade pa ekonomiska fakta och darmed inte foljer
RKR:s (Radet for kommunal redovisning) rekommendationer fér hur investeringar

ska redovisas.

Diskussion

Idag har flera av de skdnska kommunerna férvanansvart délig kontroll pa
energianvandningen i sina fastigheter savil som den tekniska statusen av
fastigheterna. Ar 2014 hade de basta kommunerna i Sverige en energianvindning i
sina fastigheter motsvarande ca. 100 kWh/kvm (SKL). De tre bésta skanska
kommuner lig da pa 130—-140 kWh/kvm (SKL). Ingen av dessa tre skanska
kommuner vet idag, enligt intervjuresultat, vilken energianvandning de har i sina
lokaler (en tredjedel, 11 st., av de skanska kommunerna vet inte hur mycket energi

som gar at i deras lokaler).

Ett flertal kommuner vet inte heller vilka nyckeltal som &r bra. Som exempel angav
fyra kommuner att de ligger lite eller mycket battre till an andra kommuner
samtidigt som de hade angett nyckeltal pa 6ver 175 kWh/kvm. For att en av de
basta kommunerna i Skane skulle platsa bland de 5 bésta i Sverige kravs det
ytterligare 13 % lagre energianvandning. Anda3 tror hilften av Skdnes kommuner att

de ligger lite eller mycket fore andra kommuner i energieffektivisering av fastigheter.

Enligt Lansstyrelsens analyser skulle det kunna skapas ytterligare 6 miljarder kr i
energibesparingar 6ver en 25 ars period om kommunerna genomfor storskaliga
energieffektiviseringsprojekt jamfort med att genomféra enskilda punktatgarder i
langsam takt under en 25 ars period som man idag har som inriktning. Detta
demonstreras i figur 16 nedan. I kalkylen valjer vi 25 ars kalkylperiod genomgaende
eftersom det ar den genomsnittliga avskrivningstiden for teknisk utrustning enligt

komponentavskrivningsrneto den.
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Energikostnader med olika mal
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Figur 16 Konsekvenser av laingsamt genomf6rande av energieffektiviseringsarbetet

Arbetet kan paborjas med att alla kommuner bérjar ta fram underlag till och
anvanda sig av fastighetsspefika nyckeltalsanalyser i sitt energieffektiviseringsarbete.
Det finns databaser for att hantera fastighetsrelaterad information (inklusive
nyckeltal) men i intervjuer uppger enbart sex skanska kommuner att de har
valfungerande databaser. Syftet med en fastighetsdatabas ar att samla all information
om de fastigheter man férvaltar — area, nyckeltal, energiuppfoljning,

underhallsplanering, tillsyn och skétsel samt reinvesteringsplaner.

Nar nuvarande nyckeltalen dr kinda kan man ga vidare med att satta
fastighetsspecifika absoluta mal, ta fram olika alternativ for att na dit och anvinda sig
av LCC kalkylering for att ta fram beslutsunderlag (livscykelkostnadskalkyler). En
stor kompetensutvecklingsinsats och handfast konsultstéd vid upphandling kommer

troligen behovas for att se resultat.

Runt om i Sverige’ har ndgra storskaliga energi-effektiviseringsprojekt® genomférts
(se exempel fran Mora kommun nedan). Dessa projekt genomférs pa mellan 3 och 4
ar. Detta inkluderar upphandlingar, projektutveckling och projektgenomférande
och visar att det gar att genomf6ra stora projekt pa en begransad tid for att na
relevanta nyckeltal. Dessa projekt satsar ca. 900—1000 kr/kvm vilket skulle
innebara en investering pa ca 7,4 miljarder kronor om bara I6nsamma atgarder

genomférs i de skanska kommunerna.

? Tex Mora kommun, Leksands kommun, Kalmar kommun, Séderhamns kommun och Torsby kommun

} Ett storskaligt energieffektiviseringsprojekt omfattar ca 2500 atgardspaket per 100 000 kvm och genomfors i
flertalet av en kommuns fastigheter. Projektet genererar 20-30% energieffektivisering samtidigt som
inneklimatet forbattras.
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Energieffektiviseringsarbetet i Mora kommuns fastigheter paborjades pa 80-talet
med justering av virme, belysning och ventilationstider. Ekonomiska skal var den
storsta drivkraften for arbetet. Dessutom hade kommunen mycket lokaler som stod
tomma. Pa 90-talet inférde Mora kommun automatiserade fastighetssystem med
bl.a. den fordelen att kommunen sa smaningom fick full inblick pa varje fastighet, en
grundférutsattning for effektiv fastighetsplanering. Dérefter insdg man att
kommunen maste stilla om till fornybara branslen. Drivkraften for denna
omstallning var bade miljo (sanka koldioxidutslappen) och ekonomi. Nasta stora steg
var ett EPC (Energy Performance Contracting) projekt. Investeringen var 60
miljoner kronor och minskningen av energisloseri 3 miljoner kronor per ar (obs. ett
bostadsprojekt). Upphandlingen inf6r projektet tog 1,5 ar. Projektet genomférdes
under 2013-2015 och sjalva optimeringsarbetet inklusive driftévervakning pagar
fortfarande da kommunen ar i fas 3 med sitt EPC projekt. Malsittningen for
kommunen nu ar att f6lja den lagstiftade avskrivningsmetoden och fortsatt minska
energianvandningen. Data som matas in i kommunens energistatistikprogram (ytor
och energianvindningen fran debiteringsmatare) kvalitetssakras for att sakerstalla att
energiatgarderna baseras pa ratta berikningsunderlag. Idag ligger Mora kommun i
genomsnitt pa 150 kWh/kvm jamfért med det ursprungliga 200 kWh/kvm. Denna
siffra inkluderar aven fastigheter som inte ingick i kommunens EPC projekt. Det
finns en del kvar att gora. T.ex. ar gamla skolor ett stort problem som maste

hanteras pa nagot satt.

Figur 17 Langsiktigt energieffektiviseringsarbete i Mora kommun, killa Petter Elfqvist
teknisk forvaltare, Mora kommun

Kommunerna ser bristen pa pengar som det storsta hindret for att genomfora
l6nsamma energieffektiviseringsatgarder trots att de flesta siger sig anvinda
komponentavskrivning och LCC som verktyg nir de genomfér sina
investeringskalkyler. Anledningen till att skanska kommuner inte lyckas med arbetet
kan vara att kompetensen och resurser att gora dessa kalkyler, trots goda

intentioner, saknas.

Manga kommuner uppger att deras stérsta bekymmer for att fa genomfort
energieffektiviseringsatgarder ar svarigheter att finansiera dessa. Sedan hésten 2015
har Kommuninvest lanat ut pengar med negativ rinta och under hésten 2017 kunde
de fortsatta att lana ut pengar till en rorlig ranta som motsvarar en ranta pa minus
0,57 procent under den forsta ranteperioden. Under perioden januari 2015 till juni
2017 ar betalade Kommuninvest ut 77,1 miljoner kronor i minusranta.

Dartill har det via Boverket gatt att ansoka om 25 procent i investeringsbidrag vid
energieffektiviseringar i skolor. Ur detta perspektiv bor inte finansieringen av

lonsamma éitgéirder vara ett problem fér kommunerna. En férklaring som
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kommunerna angett i intervjuerna ar att kommunen redan har en hég belaningsgrad
och att det ar osannolikt att den skulle lana mer pengar. Idag ligger tva av de 33

skanska kommunerna hégst i belaningsgraden (Kommuninvest, 2017).

Det blev tydligt under intervjuerna att kommunerna ofta ar underbemannade pa
fastighetsavdelningen och méanga anstillda i strategiska positioner “sitter pa flera
stolar”. Arbetstiden dts upp av akutunderhall och nybyggnationer. Flera
kommunanstallda konstaterar att det blir mycket ”brandslackning” (vanligt om man
har manga fastigheter med eftersatt underhall och ett lagt fastighetsvarde beroende
pa att reinvesteringar inte planeras och genomférs pa ett systematiskt sitt). Detta
leder till att man inte hinner lyfta blicken och agna mer tid at planering. Den
samlade bilden som Lansstyrelsen far ar att det beh6vs mer personal med hégre
utbildning till det strategiska arbetet med energieffektivisering om lénsamma

fitgéirder ska genomféras pa ett effektivt satt.

Det ar av storsta vikt att en kommun inte bara identifierar sitt energisloseri och
anstaller fler resurser utan aven tar fram en handlingsplan fér hur den sa snabbt som
mojligt ska ta bort sléseriet. Annars fortsatter skattemedel anvandas at onodiga
energikostnader, pengar som kan anvandas till investeringar som skapar

vardeskapande kapitalkostnader, dvs nytta for medborgarna.

Slutsatser

Enligt Lansstyrelsens bedémning och baserad pa intervjuresultaten som presenteras i
denna rapport, behévs féljande for att inféra en energiméssigt och ekonomiskt smart
fastighetsforvaltning i de skanska kommunerna:

1. For att kunna fatta ratt beslut kravs goda kunskaper om fastighetsekonomi
och de lagkrav som styr fastighetsforvaltning. Darfér maste de som fattar
beslut (politikerna, kommunledningen och berérda chefer) informeras och
utbildas om bade fastighetsekonomi och lagkraven som styr kommunal
fastighetsforvaltning. Gemensamma projektmedel kan sokas for detta
dndamal med Lansstyrelsen som projektledare om intresse att delta finns hos
kommunerna.

2. Kommunerna bor se 6ver sin fastighetsforvaltning utifran befintlig
lagstiftning och Sveriges nya klimat- och energimal. Detta kan ta form av
interna revisioner genomforda av personer som ar valutbildade i
fastighetsteknik och -ekonomi. Pa langre sikt kan byggnadsinspektorer med

fordel ansvara for revisionerna men i en forsta fas rekommenderar
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Lansstyrelsen att extern kompetens med lang och for dndamalet passande
erfarenhet anlitas. Gemensamma projektmedel kan sokas for att genomfora
revisionerna med Linsstyrelsen som samordnare och projektledare (detta ska
dock inte vara ett tillsynsprojekt utan ett strategiskt energi- och
klimatprojekt), om intresse att delta finns hos kommunerna.

3. Kunskap och forstaelse behévs for hur fastighetsforvaltning och energiarbete
bedrivs, och vilka konsekvenser detta far for varje kommun.
Fastighetsspecifika nyckeltalsanalyser behover genomféras och prioriteringar
behover goras utifran dessa. Tydliga malsattningar med
energieffektiviseringsarbetet behéver beslutas pa politisk niva och forankras
hela vagen genom organisationen. Direfter behéver varje kommun ta fram
en handlingsplan som é&r resurs- och tidsatt.

4. Isista fas ska projektet genomforas. Kommuner har behov som liknar
varandra och kan darfér ha nytta av att kunna utbyta erfarenheter och dela pa
vissa resurser med andra kommuner i genomférandefasen. Om det anses

nédvéndigt kan Lansstyrelsen vara behjélplig aven i denna fas.
Lansstyrelsen kommer nu att ga vidare med att s6ka projektmedel f6r att kunna

stodja de kommuner som vill vara med i ett projekt med syfte att paskynda en

omstiillning mot en energismart fastighetsférvaltning.
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Bilagor

Bilaga 1: Deltagare i intervjuer

Kommun

Titel

Namn

Bjuvs Kommun

Fastighetschef

Annsofi Frendin

Bjuvs Kommun

Energiingenjor

Mikaela Gugoasa

Bromélla Kommun

Drifttekniker

Henrik Krusell

Bromélla Kommun

Kommunalrad

Jenny Onnevik

Bromolla Kommun

Fastighetschef

Roger Jensen

Burlov Kommun

Ordforande tekniska utskottet

Hans-Erik Martensson

Burlév Kommun

Tf. Fastighetschef

Lars Andersson

Burlov Kommun

Upphandlare

Mari Stanfield

Bastad Kommun

Teknik- och servicechef

Jan Bernhardsson

Bastad Kommun

Upphandlare

Jeanette Hall

Eslovs Kommun

Forvaltningschef

Hampus Trellid

Eslovs Kommun

Fastighetsingenjor

Jan Larsson

Eslovs Kommun

Kommunalrad

Johan Andersson

Helsingborg Kommun

Administrativ chef

Daniel Edenstrom

Helsingborg Kommun

Fastighetsdirektor

Fredrik Hjort

Helsingborg Kommun

Fastighetsforvaltningen

Thomas Augustsson

Hassleholms Kommun Fastighetschef Bertil Lucchesi
Hoganas Kommun Kommunchef Herman Crespin
Hoganas Kommun Upphandlare Joergen Borgstréom
Hogandas Kommun Fastighetschef John Nielsen

Hogands Kommun

Installationsingenjor

Patrik Hakansson

Hoganas Kommun

Kommunalrad

Peter Scholander

Horby Kommun Fastighetschef Bengt Brahed
Horby Kommun Ekonomichef Robert Odeberger
H66rs Kommun Fastighetschef Joakim Wallberg

Klippans Kommun

Upphandlare

Gina Magnusson

Klippans Kommun

Ekonom for tekniska forvaltningen

Helena Ekman

Klippans Kommun

Fastighetschef

Hakan Abrahamsson

Klippans Kommun

Kommunstyrelseordférande

Kerstin Persson

Klippans Kommun

Kommunalrad

Kerstin Persson

Kristianstad Kommun

Projektledare energi

Ola Johansson

Kristianstad Kommun

Enhetschef

Anders Johansson

Kristianstad Kommun

Avdelningschef for fastighetsteknik

Magnus Lundin

Kristianstad Kommun

Ekonomichef

Rickard Wilhelmsson

Kristianstad Kommun

Ordforande tekniska ndamnden

Sven Nilsson

Kavlinge Kommun

Fastighetssamordnare

Hakan Strandberg
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Kavlinge Kommun

Fastighetschef lokaler

Jimmie Persson

Kavlinge Kommun

Drift- och miljdansvarig

Mattias Averup

Kavlinge Kommun

Ekonomichef

Victoria Galbe

Landskrona Kommun

Fastighetschef

Jonny Ask

Landskrona Kommun

Tf. avdelningschef fastighet

Magnus Sjunnesson

Landskrona Kommun

Servicechef

Per-Olov Karlsson

Landskrona Kommun

Teknik samordnare

Terence Darcy

Landskrona Kommun

Kommunalrad

Torkild Strandberg

Lomma Kommun

Kommunalrad

Anders Berngarn

Lomma Kommun

Fastighetschef

Goran Samuelsson

Lomma Kommun

Ekonomichef

Marcus Nilsson

Lunds Kommun

Avdelningschef

Daniel Andersson

Malmo stad Enhetschef stadsfastigheter Carola Lund
Malmo stad Upphandlingschef Gabriella Manieri
Malmo stad Energiexpert Ingemar Jonsson
Malmo stad Kommunalrad Marta Stenevi
Osby Kommun Fastighetschef Anders Edwall
Osby Kommun Ekonom Jeanette Karlsson
Perstorps Kommun Fastighetschef Hakan Eriksson

Simrishamns Kommun

Energi och klimatstrateg

Benny Andersson

Simrishamns Kommun

Ekonomichef

Elisabeth Wahlstrom

Simrishamns Kommun

Kommunalrad

Karl-Erik Olsson

Simrishamns Kommun

Upphandlare

Kristina Oberg

Simrishamns Kommun

Enhetschef fastigheter

UIf Widemark

Sjobo Kommun

Energiingenjor

Jonna Skold

Sjobo Kommun

Energiingenjor

Kjell Persson

Sjobo Kommun VD Morgan Johnsson
Skurups Kommun Ekonom Fredrik Anderberg
Skurups Kommun Fastighetschef Peter Dahl

Skurups Kommun

Fastighetsforvaltare

Pontus Akesson

Skurups Kommun

Energi- och klimatradgivare

Sara Ostberg

Staffanstorps Kommun

VD

Goran Torsten Sturesson

Staffanstorps Kommun

Forvaltare

Maria Jonsson

Svalévs Kommun

Forvaltningschef

Nils-Ingvar Ekholm

Svalovs Kommun

VD AB SvalovsBostader

Robert Johansen

Svedala Kommun

Driftsansvarig

Charlie Nilsson

Svedala Kommun

Kommunalrad

Linda Allansson Wester

Svedala Kommun

Ekonomichef

Luisa Hansson

Svedala Kommun

VD Svedalahem

Pehr Carlberg

Svedala Kommun

Upphandlingsstrateg

Robert Aradszky

Tomelilla Kommun

Miljostrateg

Ida Abrahamsson

Tomelilla Kommun

Samhallsbyggnadschef

Jorgen Prahl

Tomelilla Kommun

Fastighetschef

Ulrika Olsson
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Trelleborgs Kommun Fastighetschef Henrik Alkevall
Trelleborgs Kommun Upphandlingschef Kristian Silverberg
Vellinge Kommun Fastighetschef Peter Hertzberg

Ystad Kommun

Energiingenior

Jerker Hakansson

Ystad Kommun

Praktikant (upphandling)

Karina Mazosh

Ystad Kommun

Upphandlingschef

Mattias Johansson

Ystad Kommun

Fastighetschef

Olof Hiibner

Astorps Kommun

Energiingenjor

Jérgen Larsson

Astorps Kommun

Ekonomichef

Magdalena Stajcic

Astorps Kommun

VD Bjornekulla Fastighets AB

Mikael Fors

Astorps Kommun

Kommunalrad

Ronny Sandberg

Angelholms Kommun

Fastighetschef/Fastighetsstrateg

Gabriel Lofqvist

Angelholms Kommun

Kommunalrad

Lars Nyander

Angelholms Kommun

Upphandlingschef

Sofie Arebom

Angelholms Kommun

Ekonomichef

Stefan Marthinsson

Orkelljunga Kommun

Fastighetschef

Anders Emgard

Orkelljunga Kommun

Ekonomichef

Stefan Christensson

Ostra Goinge Kommun

Enhetschef fastigheter

Damir Ibrahimovic

Ostra Goinge Kommun

Fastighetschef

Tomas Wijk

Bromolla Kommun

Ekonomichef

Ola Svahn

Eslovs Kommun

Ekonomichef

Tomas Nilsson

Burlov Kommun

Teknisk forvaltare tf. Fastighetschef

Mats Rosberg
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Bilaga 2: Den Idnsamma investeringspotentialen i skanska
kommuner

Baserat pa Lansstyrelsens definition av en lénsam investering (se kapitel om
Ekonomisk hansyn: Hur definieras en l6nsam investering? ) och investeringsfaktor
17,4 har Lansstyrelsen Skane i Figur 17 nedan raknat pa den totala
investeringspotentialen i det kommunala fastighetsbestandet i Skane (exklusive
kommunala bostdder). For att visa vilka potentialer det finns behover tva kalkyler
genomféras, dn med och en utan projekt, och jimféras med varandra. Om ett
projekt genomf6rs dar energianvandningen sanks till 115 kWh/kvm kommer
energikostnaden minskas totalt sett med ca 13,5 miljarder kr de ndrmaste 25 aren
som ar avskrivningstiden och kalkyltiden eller 1239-817=422 mkr ar 1. Detta
motsvarar ett kostnadsneutralt investeringsutrymme om ca 7,4 miljarder kr som kan
anvandas for att rusta upp fastighetsbestandet eftersom kapitalkostnaden av 7,4
miljarder kr dr 422 mkr (7400/25+7400 x 1,75%).

| |UTANPROJEKT |MEDPROJEKT |ENHET

AREA 7 890 000 7 890 000 kvm
ENERGINYCKELTAL 175 115 kWh/kvm
ENERGIPRIS 0,9 0,9 Kr/kWh
ENERGIKOSTNAD 1239 817 mkr
AVSKRIVNINGSTID 25 25 ar
RANTA 1,75 1,75 %
INVESTERINGSFAKTOR 17,4 gar
INVESTERINGSPOTENTIAL 7351 mkr
VINST 4580 mkr
VINSTFAKTOR 62 % %
ENERGISLOSERI OVER 13 538 mkr
LIVSCYKEL

Figur 17: Energisparpotentialen (eller sl6seriet) i kronor i skdnska kommunala fastigheter

Det ska observeras att denna kalkyl ar konservativ da kalkylrintan f6ljer SKL’s
rekommendationer om 1,75 % medan upplaningsrantan idag ar negativ pa -0,57 %.
Inga statliga bidrag som kan erhallas via Boverket ar heller inrdknade i kalkylen
(vanligtvis 25% av investeringen). Finns det bidrag att himta skulle det totala
investeringsutrymmet uppga till nastan 10 miljarder kr. Nagon hansyn till minskade
akutatgarder, omlaggning av underhall till investeringar som Radet for kommunal
redovisning kraver fran 2014 har heller inte beaktats. RKR foreskriver att en insats
som har en utgift stérre dn ett halvt prisbasbelopp (24 000 kr) och har en livslangd

pa 2 3 ar ska tas som investering. Hade dessa raknats skulle man annu tydligare
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kunnat visa hur 1onsamt det ar att genomféra storskaliga

energieffektiviseringsprojekt.

Det verkar som flertalet kommuner bokfér sina reinvesteringar som kostnader pa
resultatrakningen vilket ar i strid med RKRs rekommendationer. Istallet ska
atgarderna bokféras som tillgangar i balansrakningen vilket ar det korrekta sittet att
bokfora pa enligt dagens lagstiftning och rekommendationer. Denna
bokféringsmassiga omlidggning innebar att kostnaderna kraftigt sjunker i

resultatréikningen vilket d4 innebar att "vinsten” okar.

Genomfors ett storskaligt projekt med dessa ekonomiska férutsattningar blir
nettovinsten ca 4,6 miljarder kr vilket ar skillnaden mellan linjerna i figur 18 nedan.
Att projektet ar kostnadsneutralt syns genom att linjerna méts 4r ett i figuren. Aven
om ett projekt skulle finansieras med externt lan till fullo kommer soliditeten 6ka
eftersom amorteringen sker snabbare an avskrivningen. Att genomféra ett optimalt
energieffektiviseringsprojekt i stor skala ar alltsa bra fér resultat- och

balansriikningen pa bade kort och ling sikt aven om kommunerna lanar pengar.
LCC

2 000

II'II'II\"I'

ar &r 8r &r &r 4r 8r 4r 4r 4 4r & dr r Ar 4r 4r &r & Ar 4r Ar Ar &r ar
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

[ [TAN PROJEKT e MED PROJEKT
Figur 18: LCC kalkyl som visar att det dr I6nsamt att genomfora projekt

Den roda linjen (utan projekt) innehdller energikostnad och energisloseri. I den
orangea linjen (med projekt) vixlas energisloseriet mot en kapitalkostnad
(avskrivning + réintekostnad) som ar lika stor som kostnaden av energislésandet.
Eftersom rantekostnaden sjunker 6ver tiden (med projekt) och energikostnaden
okar (utan projekt) uppstdr en area i diagrammet (mellan linjerna) vilket ar
projektets vinst (4580 mkr).
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Bilaga 3: En medelkommuns mgjlighet att omvandla
energisloseri till vardeskapande kapitalkostnader

Om det hade funnits en medelkommun i Skane hade den haft ca 240 000 kvm och
en energianvandning pa ca 175 kWh/kvm. Med ett medelenergipris av virme och el
pa 90 6re/kWh kommer denna kommun att ha en arlig energikostnad pa ca 37,8
mnkr. Hade kommunen daremot haft en lag energianvindning i niva (115 kWh/m,)
med de bittre kommunerna i Sverige hade energikostnaden varit 24,8 mnkr. Detta

motsvarar ett éirligt energisléseri om ca 13 mnkr per ar.

Istallet for att betala 13 mnkr i f6r hoga energikostnader kan kommunen vilja att
modernisera sina fastigheter for 225 mnkr vilket skapar en virdeskapande
kapitalkostnad (avskrivningar och rintekostnad) om 13 mnkr. Detta visas i figur 19

nedan.

Kostnader ar ett med eller utan projekt

mnkr
[
[

UTAN PROJEKT MED PROJEKT

mEnergikostnad ®mEnergisldser Ranta ®Avskrivningskostnad ®Vinst

Figur 19: Kostnadsforflyttning fran energisloseri till virdeskapande kapitalkostnad

For att kunna se hur kostnaderna utvecklas 6ver tiden gors en LCC-kalkyl. Nér en
LCC-kalkyl gors kravs det alltid minst 2 scenarier for att kunna bedéma vilket
alternativ som ar det mest kostnadseffektiva. Kalkyltiden sitts till den
genomsnittliga avskrivningstiden som ar 25 ar och till kalkylrantan satts till 1,75%
som SKL rekommenderar. Rintekostnaden berdknas pa kvarvarande bokfort virde
vilket innebar att rantekostnaden sjunker éver tiden samtidigt som driftskostnaderna

okar med 2 % 6ver tiden. Resultatet illustreras i nedan figur.
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= |TAN PROJEKT =—=MED PROJEKT
Figur 20: LCC f6r en medelkommun

Ett annat sdtt att visa totalkostnaderna éver livscykeln ér att summera kostnaderna

for de olika kostnadsposterna 6ver livscykeln i en alternativkostnadskalkyl.

[
225

UTAN PROJEKT MED PROJEKT

Kostnader over livscykeln

1400
1200
1 000
800
600

minkr

400
200

mEnergikostnad ®™Energisioseri ™ Ranta Avskrivningskostnad = Vinst
Figur 21: Alternativkostnadskalkyl 6ver avskrivningstiden
Vinsten utgors av skillnaderna mellan linjerna i figur 2 och uppgar till 140 mnkr.

Genom att genomféra en ordentlig storskalig energieffektivisering fas foljande
effekter:

® Investeringen dr kostnadsneutral vilket innebir att resultatet forsta dret inte
paverkas.

® Med ett projekt sjunker kostnaderna andra aret och framat jamfort med att
lata bli. Det ar alltsa dyrare for en kommun att lata bli samtidigt som man
fortsatter ha lokaler av saimre kvalitet med hogre miljépaverkan.

® Man undviker en skattehdjning pa 140 mnkr.

® Nir man genomfoér ett projekt frigors underhallskostnader ur den ordinarie
driftsbudgeten som kan anvindas for att modernisera fastigheterna pa ett

fokuserat satt.
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® Eftersom det uppstar en vinst gar det att amortera snabbare dn det gar att

skriva av investeringen darmed férbiéttras soliditeten.

® Eftersom det idag finns ett 6verskott pa kapital ar rantan negativ vilket
innebar att 225 mkr i belaning medf6r en rénteintdkt pa ca 1,1 mnkr forsta
aret. Den totala rantekostnaden om 49 mnkr uppstar om projektet behover
finansieras med banklan om 1,75% i genomsnitt vilket inte ar sannolikt

enligt kassaflédesanalysen nedan.

® Nir en kommun rustar upp sina fastigheter for 225 mnkr sjunker det

felavhjilpande underhall dramatiskt vilket inte finns medtaget i kalkylen.

® Nar en kommun rustar sina fastigheter for 225 mnkr genomférs rnéingder av
étgéirder som kallas underhall” vilket medfor att underhillsbudgeten
behover léiggas om / reduceras eftersom komponentavskrivningsreglerna

maste anvandas.

Kommuner som har gjort denna typ av projekt finansierar oftast 75-90 procent med
skatteintakter, dvs de styr om sitt underhéll / reinvesteringar som inte paverkar
energianvindningen under genomférandetiden till projektet och fokuserar pa en

helhetssyn vilket ger féljande kassaflodesanalys.

KASSAFLODE AR AR AR AR AR AR AR ARS8 AR9 AR
1 2 3 4 5 6 7 10
PROJEKTUPPSTART 1,0
PROJEKTUTVECKLING 25 25 25 25
PROJEKTGENOMFORANDE 30 54 65 65
SUMMA UTBETALNINGAR 335 565 67,5 67,5
BESPARINGAR ENERGI 0 2 5 9 130 132 135 138 140 143
BESPARINGAR AKUT UNDERHALL 0 3 5 5 5 5 5 5 5 5
BESPARINGAR UNDERHALL 5 10 10 10 10 10 10 10 10 10
SUMMA BESPARINGAR 5 15 20 24 28 28 28 29 29 29
FINANSIERINGSBEHOV 285 415 475 435 5 - - -288 -290 -293
280 282 285
SKATTEINTAKTER FOR 40 40 40 40
REINVESTERINGAR
LANEBEHOV - 15 75 35
11,5
KASSAN ACUMULERAD EFFEKT 11,5 100 25 -10 27,0 552 837 112, 141, 1708
4 4

Figur 22: Kassafl6deskalkyl for en medelkommun

I praktiken gar det alltsa att genomf6ra storskaliga energieffektiviseringsprojekt
inom den befintliga budgetramen utan sarskilt stora nytagna lan. En medelkommun
foljer dartill Lag om kommunalredovisning och aktiverar investeringen nar projektet
ar klart, dvs nér slutbesiktningen ar godkénd. Skulle en kommun uppta lan under
genomférandetiden innan slutbesiktningen ar klar ingar dessa rantekostnader som en

del av investeringen och belastar alltsa inte resultatrakningen under
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genomférandetiden. Kassaflodeskalkylen visar dven att det uppsta besparingar pa
driften (energi, akut och planerat underhall) under projektets genomférande vilket

medfor ett mindre lanebehov.

Framgangsfaktorn med att lyckas med ett storskaligt energieffektiviseringsprojekt ar
att man forstar sambanden mellan driftskostnader och kapitalkostnader, hur en
investering paverkar en balans- och resultatrakning och hur man genom en
kassaflodesanalys finansierar projektet. En annan framgangsfaktor for att lyckas ar att
man som kommun valjer en kalkylmodell som beaktar investeringens livslangd,
kalkylranta samt foljer RKS:s (Radet fér kommunal redovisning)

rekommendationer.
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Fran energisloseri till vardeskapande kapitalkostnader
Energieffektivare byggnader bidrar till minskade utslapp av véxthusgaser och
darmed ocksd minskad klimatpaverkan. Det finns mojligheter att spara upp
till 30% av energianvandningen i de skdnska kommunala fastigheterna om
l6nsamma atgarder genomfors, men av olika skal uteblir denna besparing.
Rapportens malsattning ar att synliggéra den stora potential av
energieffektivisering som finns i lanets kommunala fastigheter och utgora ett
underlag till kommunspecifika handlingsplaner for en energieffektiv
fastighetsforvaltning. Rapporten innehéller resultat fran intervjuer,
uppskattning av energibesparingspotential och fastighetsspecifika
nyckeltalsanalyser samt forslag till finansiering. Den innehéller dven
resonemang kring resurser och kompetenser, nyttjande av verktyg och

utbyte till ny teknik.

AR
o2l | ansstyrelsen
L‘;t;; Skéney @Energimyndigheten

Rapporten ar framtagen av Lansstyrelsen Skdne och har granskats av Kommunférbundet

Sk&ne/Energikontoret Skéne. Projektet ar finansierad av Energimyndigheten.

www.lansstvrelsen.se/skane
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