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BELO

Bestéllargruppen lokaler, Belok, &r ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa kommersiella lokaler. Belok
initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen har sedan drivit olika
utvecklingsprojekt med inriktning mot energieffektivitet i lokalbyggnader.

Gruppens malsattning ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare
skall komma ut pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.

CIT Energy Management &r ett konsultféretag som arbetar med energieffektivisering
och innemiljo i olika typer av fastigheter. De har fatt i uppdrag av Energimyndigheten
(via ramavtal) att leverera forstudier och utredningar inom verksamhetsomradet
lokalfastigheter. Forstudierna och utredningarna genomfors internt eller av extern part
och undersoker vilka omraden inom energieffektiva lokaler som &r intressanta att
utveckla och vilka fordjupade utredningar och analyser som kan behovas. Alla fragor
kopplat till denna rapport hanvisas till CIT Energy Management AB:
info.em@cit.chalmers.se

Alla rapporter kommer att goras tillgangliga via Beloks hemsida www.belok.se.
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SAMMANFATTNING

Denna forstudie har genomforts i syfte att undersoka konsulters erfarenheter av att
arbeta med Totalmetodiken. 21 olika konsulter som alla har deltagit i ndgon av totalt tre
utforda Totalkampanjer har intervjuats. Sammanfattningsvis ser konsulterna mycket
positivt pd metodiken da den ser till I6nsamhet och ger en helhetsbild av fastigheten och
dess totala energianvandning. Dock har det kunnat konstateras att konsulterna har
svarigheter att pa eget initiativ sélja in metodiken till fastighetsagare som sjalva inte har
efterfragat den. Detta eftersom metodiken ar mer omfattande an en standardkartlaggning
och déarmed innebdr en storre arbetsinsats och kostnad for fastighetsagaren.

God kommunikation mellan konsult och fastighetsagare (beslutsfattare, projektledare
och driftspersonal) anses vara av stor vikt for att lyckas med ett energiprojekt. Aven
kvalitet pa indata, teknisk kompetens och erfarenhet hos konsulten anses vara av stor
betydelse. Konsulterna utfor oftast endast etapp 1 i projekten, men manga onskar vara
med under alla etapper. Framst for att fa erfarenhetsaterféring men dven att kunna vara
med och driva projekten framat och kunna paverka utfallet av renoveringen och darmed
energibesparingen. Exempelvis skulle konsulten da kunna bli skickligare i sina
kostnadsuppskattningar, nagot som flera fastighetsagare har haft dnskemal om i tidigare
forstudie.

Denna forstudie har tillsammans med forstudien ”Uppfoljning av anvdndningen av
Beloks Totalmetodik™ anvénts for att ta fram en handlingsplan som kan anvéndas for
att ytterligare 6ka anvandningen av Beloks Totalmetodik. Handlingsplanen presenteras
sist i rapporten.
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1. INLEDNING
1.1 Bakgrund

Totalmetodikens forsta etapp, av tre, har testats i ett antal byggnader i Sverige. Hos
medlemsforetagen i natverket BELOK har fler &n 50 byggnader gatt igenom etapp 1 och
antalet byggnader utanfor natverket som genomgatt motsvarande etapp uppskattas till
200-300. Vid genomférande av etapp 1 gas en byggnad noggrant igenom och de
atgarder som tillsammans, i ett atgardspaket, uppfyller fastighetsforetagets krav pa
I6nsamhet 1aggs fram som ett beslutsunderlag.

I férstudien ”Uppfoljning av anvéndningen av Beloks Totalmetodik™ (Andersson,
Termens 2016) undersoktes hur fastighetsagare anvander sig av Totalmetodiken, dels
genom webbenkat och dels genom fordjupande telefonintervjuer. Det visade sig att flera
av de tillfragade fastighetségarna hade tagit projekten vidare till etapp 2 (genomforandet
av atgarder) och nagra aven till etapp 3 (uppfoljning).

Overlag upplevs metodiken som positiv hos de tillfragade men det finns utrymme for
forbattringar bade i metodiken och i sjalva genomfoérandet. | férstudien kom forslag
géllande forbattringar och vidare utveckling av Totalmetodiken fram. Flera
fastighetsagare efterfragade en éverblick 6ver konsulter med sakrad kompetens och
referenslista ver utforda projekt. Fastighetségare upplever ibland att kostnadsforslagen
for de investeringar som foreslas ar otydliga gallande vad som inkluderas, samt att
kostnaderna ofta &r underskattade.

Vid genomfarandet av atgarder och uppfoljning anpassas metodiken ofta till att passa
foretagen. Hos flera fastighetségare utfors endast atgarder som &r I6nsamma i sig och
man bortser fran det lonsamma “atgérdspaketet”. Personalomséttning verkar i flera fall
vara en anledning till att projekten stannar av och att kunskap om metodiken forsvinner.

1.2 Syfte

For att 6ka anvandningen av Totalmetodiken samt sprida metoden utanfor natverket
Belok och Gvriga fastighetsagare som redan har prévat den, ar det viktigt att lyssna pa
och mota fastighetsagares behov. I flera av 6nskemalen ar konsulterna som utfor etapp 1
en nyckelfaktor. Det ar viktigt att forsta konsultens instéllning till metodiken och kanna
till konsultens utmaningar. | forstudien intervjuas ett 20-tal konsulter som har deltagit i
nagon av Beloks Totalkampanjer.
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2. MAL

Malet med forstudien &r att ta fram underlag for att utveckla och forbattra Beloks
Totalmetodik samt att bidra till 6kad anvandning av metodiken och om mgjligt 6kad
energibesparing. Detta gors genom att inhamta forstaelse for konsulternas syn pa
Totalmetodiken genom intervjuer med ett urval av konsulter som har anvént sig av
metodiken.

Resultatet tillsammans med resultat fran tidigare forstudie dar fastighetsagare har
intervjuats "Uppfoljning av anvandningen av Beloks Totalmetodik™ ska mynna ut i en
handlingsplan for 6kad anvandning och utveckling av Totalmetodiken.

3. GENOMFORANDE

For att inhamta information om hur det i praktiken fungerar for konsulter som anvander
sig av Totalmetodiken genomférdes intervjuer med ett 20-tal konsulter. Konsulterna
valdes ut fran de tre olika Totalkampanjer som har genomférts inom Belok.
Intervjufragorna togs i forsta hand fram genom de fragestallningar som kom fram i
resultatet fran forstudien ”Uppfdljning av anvindningen av Beloks Totalmetodik™.
Intervjuerna genomfordes framst som telefonintervjuer.

3.1 Fragestallningar

De intervjufragor som stalldes syftade till att svara pa de fragestéllningar som kom fram
ur tidigare forstudie och delades upp i ett antal kategorier att resonera kring:

- Konsultens bakgrund

- Hur anvéander konsulten metodiken?

- Vilken roll har konsulten i totalprojekt

- Framgangsfaktorer for totalprojekt

- Forsaljning till kund

- Fastighetsédgarens mottagande av resultat
- Utveckling av metodiken

5(20)



BELOJ

Konsultperspektiv pa Beloks Totalmetodik, december 2017

3.2 Intervjuer med konsulter

De konsulter som valdes ut for intervju tillfragades per telefon och var generellt positiva
till att delta i intervju och i studien. Samtliga som har intervjuats har gett sitt
godkannande till att namn och foretag publiceras. De intervjuade konsulterna ér:

Konsult Foretag

Hessam Tabrizi Bengt Dahlgren AB

Johan Friberg Bravida

Jorgen Hurtig BSV arkitekter och ingenjorer
Bosse Wikensten CIT Energy Management
Torkel Andersson DeltaT

Lasse Andersson

Energi och ventilationsoptimering

Petter Borjesson

Energiexpertis AB

Dan Back

Energitriangeln AB

Chris Hellstrém HIFAB AB
Erik Eriksson Projektengagemang AB
Dan Grotherus Projektengagemang AB

Daniel Andersson

Ramboll Sverige AB

Jonas Rolfhamre

Sweco

Simon Welander

Ventilation och kylservice

Annika Lind

WSP

Sonny Andersson WSP
Andre Szeles WSP
Lotti Lindstrii WSP
Charlotta Gibrand AF
Magnus Strale AF
Gustaf Larsson AF

De flesta konsulter som har deltagit i studien arbetar mestadels med arbetsuppgifter som
kan likstallas arbetet en konsult utfor i etapp 1 av Totalmetodiken, energikartlaggningar
och framtagande av atgardsforslag. Ovriga konsulter sysslar mer med projektering,
energiberékningar vid nyprojektering eller energideklarationer m.m.

Kundgruppen varierar mellan konsulterna. Nagra &r mest inriktade mot industrikunder,
medan nagra inriktar sig mot offentliga fastighetsagare. Manga har alla typer av
fastighetségare som kundgrupp. En konsult arbetar framst med villor och en frdmst med
flerbostadshus. Fokus pa fastighetsagandet varierar mellan kundgrupperna, exempelvis
inom industrin ar fokus riktat pa produktionen.
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3.3 Workshop Intervjuresultat

Efter att samtliga intervjuer genomforts sa holls en miniworkshop med och av
forstudieutforarna for att diskutera och sammanfatta resultaten. Resultaten presenteras i
resultatdelen.

4. RESULTAT

Resultatet av intervjuerna redovisas fraga for fraga.

4.1 Hur anvander konsulterna metodiken?

De flesta konsulter som tillfragats har endast gjort ett totalprojekt och da i samband med
Totalkampanj. Ett par konsulter hade genomfort tva totalprojekt och ytterligare nagra fa
har genomfort tre eller fler projekt.

| totalkampanjer anvands Totalmetodiken i sin ursprungsform. Konsulter som har
anvant Totalmetodiken i fler projekt har ibland plockat delar av den.
Internrantediagrammet ar det mest populéra att ta till sig medan framtagandet av
energimodell ar den delen som oftast skippas. Nagot foretag arbetar med en egen variant
som till stor del liknar Totalmetodiken, men kallar det da inte att man gor totalprojekt.

Det framkommer att konsulterna ofta gor kompletterande matningar for att fa koll pa
byggnadens energianvandning. Vanligt forekommande &r el/effektmétningar och
temperaturmatning, men &ven luftfléden, CO2 och andra enheter mats dér det behovs.

Det vanligast forekommande &r att konsulterna ar en till tva personer som ansvarar for
och arbetar i projektet. Det ar vanligt att man i ett stérre projekt, som
totalmetodiksprojekt anses vara, har en mer erfaren konsult som passar pa att lara upp
en mindre erfaren kollega. Ofta a&r man tva under besiktningstillfallet, dels for att fa fler
6gon och ckad mojlighet att upptécka potentiella atgarder, men ocksa mojlighet till att i
efterhand kunna erinra sig om laget och for att kunna bolla fragestallningar och
l6sningar. En konsult séger att det nastan ar nédvandigt att vara tva for att sakerstalla
kvalitet da man ser olika saker och har ett behov av att bolla idéer. Det tar mer tid, men
ar troligen mer effektivt i slutdndan. Vissa som ar sjalva i projektet, har rutinen att en
kollega fungerar som tekniskt stdd och/eller kvalitetsgranskare av resultatet.

Nagra har varit fler &n tva och da haft olika ansvarsomraden. En konsult sa att de var
fyra stycken i projektet, men att det var for manga.
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4.2 Saljer konsulten in Totalprojekt?

Nara hélften av konsulterna har forsokt att sélja in Totalmetodiken till sina kunder.
Ytterligare nagra har namnt metodiken eller forklarat den. Nagra har inte alls forsokt
sélja in den. De som forsoker salja in metodiken forklarar att de oftast gor det i samband
med andra uppdrag. Exempelvis inom EKL-uppdrag har man forsokt lagga pa
Totalmetodiken i de fastigheter som visat sig ha stérre behov. Nagon saljer in
Totalmetodiken som en mojlighet att spara energi nar man anda genomfor atgarder for
att klara lagkrav. En férdel som framhavs ar att Totalmetodiken tar med helheten,
inklusive verksamhetsenergi, vilket ofta annars missas.

Fa konsulter har fatt napp pa sina forsok. Forklaringen &r oftast att kunden upplever att
det blir for kostsamt. Energisimuleringarna innebadr att projektet blir stérre, mer
tidskrdvande och mer kostsamma och fastighetsagaren tycker inte alltid att det ar vért
det. Nagon konsult séger att det kan kéannas som att de 6verarbetar fastigheten med
energisimuleringar, medan en annan konsult brukar séga till kunden det tar langre tid,
men resultatet blir battre”.

Flera foretag, speciellt de som ingar i utlandska koncerner, sags ha krav pa snabb pay-
off for sina investeringar och manga atgardspaket kan falla pa detta. Eventuellt galler
detta resonemang framst for industrisektorn.

Overlag brukar kunden forsta konceptet med Totalmetodiken och pakettinket men
skiftande kunskapsnivaer hos olika bestallare och beslutsfattare gor det svart med niva
pa tydlighet i tekniska detaljer. Flera konsulter har sagt att upplagget kan vara for
akademiskt for att passa i verkligheten.

Det kan tilléiggas att flera konsulter var med i totalkampanj 3 som avslutades fér ndgra
madnader sedan och dnnu inte haft tid/méjlighet att sélja in metodiken, eller fatt svar pa sina
férsék. Nagon sdger sig eventuellt ha uppdrag pa gang.

4.3 Framgangsfaktorer for lyckat energiprojekt

Konsulterna tillfragades gallande vilka faktorer som ar avgdrande for att na ett
framgangsrikt projekt, i forsta hand avseende arbetet i etapp 1 med syfte att na hog
energibesparing samt uppna tillfredsstallande resultat och effektiva arbetssatt.

Det rader samstammighet kring att bestéllaren har en viktig roll for projekten. 75% av
konsulterna svarar att en sakkunnig och engagerad bestallare paverkar konsultens arbete
positivt och gor att de nar béattre resultat. For att konsulten ska kunna arbeta effektivt
och lagga tiden pa ratt saker ar det betydelsefullt att bestéllaren deltar aktivt i
diskussioner kring olika majliga l6sningar vad géaller atgarder. Vissa foretag har
strategiska beslut kring olika typer av atgarder och det bor da framkomma tidigt att det
inte ar givande att lagga tid pa att undersdka sadana I6sningar. Det r dven viktigt att
bestallaren delger konsulten viktiga data sa som kalkylranta och energipriser samt kan
vara med och bolla antaganden som maste goras. En konsult sager att de upplevde att de
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fatt i knat att I6sa projektet, men att om fastighetsagaren bestaller ett uppdrag och sedan
inte kan engagera sig i det sa blir slutprodukten inte lika bra.

Kommunikation tas upp som viktigt av flera konsulter med olika aspekter;
driftspersonal, bestallare eller projektgrupp. De flesta konsulter anger att de samarbetar
med driftspersonalen i sina projekt, men mer eller mindre utbrett. Vissa séger att detta
samarbete &r helt avgorande da driftspersonalen ar de som kan byggnaden, har
historiken och vet vad som kranglar. Ofta har de manga atgardsforslag och funderingar
som de bidrar med om de far deltaga under besiktningen. Nagon sager att de inte alls
haft detta samarbete och ndmner tidsbrist hos driftspersonalen som férklaring,
alternativt att personal bytts ut och kunskap gar forlorad. Ett antal konsulter har arbetat
med en projektgrupp dar bade bestallare, konsulter och i nagot fall beslutsfattare ingick.
Man vill ha mojlighet att stamma av och bolla 6ppna fragor for att hitta ratt vag att ga
vidare.

Att tidigt fa tillgang till nédvandigt och bra underlag namndes som en framgangsfaktor
av olika anledningar. Dels kan konsulten skapa sig en uppfattning om fastighetens status
och vara forberedd infor energibesiktningen. Dels ger tydlig energistatistik, helst
uppdelad pa anvandare (fastighetsenergi och hyresgéstenergi mm) sékrare resultat i
energiberékningarna.

Flera ndmner att konsultens tekniska kompetens, samt erfarenhet, engagemang och
formagan att kunna se alternativa losningar utéver standardatgarder &r viktiga aspekter
for att komma langt i energibesparing. Manga gor likadant hela tiden och tittar inte pa
ny teknik.

For att lyckas ta resultatet fran etapp 1 vidare ar det viktigt att ha beslutsfattare pa
bestallarens sida med pa taget. De maste ha forstaelse for och dvertygelse om syftet med
projektet och vara villiga att genomfora atgarder. Nar organisationen har tydliga och
forankrade mal for sitt energiarbete tenderar det vara lattare att fa atgarder genomforda.
Nagra konsulter anser ocksa att man kan beh6va vara dan mer pedagogisk nar man
presenterar resultatet for beslutsfattare for att verkligen salja in genomfdrandet av
atgarderna. En idé var att i forsta stadiet inte visa vilka atgarder som inte ar lonsamma i
sig sjélva utan endast presentera “det lonsamma dtgirdspaketet” och vilka atgérder som
ingar i detta.

4.4 Utmaningar i Etapp 1

Beddmning av kostnad for atgarder ar den del som av flest personer anses vara den mest
utmanande delen av Totalmetodikens etapp 1. Anledningar till detta aterfinns i kapitel
4.8.

Nagra anser att det ar problematiskt fa tiden att racka till och att det oftast &r
framtagandet av energimodellen som tar mer tid &n berdknat. Att ta fram en
energimodell for renoveringsprojekt ar nagot konsulterna inte gor vanligtvis och tiden
det tar ar svar att uppskatta. En annan utmaning ar att kalibrera modellen till att stimma
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med de energidata man har. En orsak som namns &r att indata har dalig uppldsning (for
fa matare) och att det ar svart att gora ratt fordelning av denna.

Det kan vara svart att fa fram bra indata, exempelvis anvandandet av fastigheten och
driftsmonster namns vara en svarighet att fa klam pa, det kraver engagemang hos
bestallaren och god kommunikation. Atgérders paverkan pa varandra anses ocksé vara
en utmaning. Det kan bli langa kérningar i energimodellen.

Nagon namner att berdkning av effektkostnader for fjarrvarme ar svart.

4.5 Finns underhallsplaner for byggnader?

Oftast saknas underhallsplan for fastigheterna som konsulterna har arbetat med,
alternativt ar de valdigt bristfalliga. Nagra konsulter vet inte om underhallsplan finns
och har troligen inte heller efterfragat dem. | vissa byggnader har en del atgarder redan
gjorts, exempelvis fasadrenovering eller fonsterbyten, och da tittar man inte mer pa
dem.

I vissa fall kanner konsulterna till att deras atgarder bakats in i underhallsplanen for
byggnaden. En del atgarder kanske utfors direkt, medan en del sparas till framtida
arbeten. Nar endast enstaka atgarder utfors (eller om atgarder utférs under langre
tidsperspektiv) ar det viktigt att ha kontroll pa forutsattningarna for respektive atgard,
eftersom att atgardspaketet bygger pa att flera atgarder utfors.

4.6 Vilka etapper ar konsulten verksam i?

De flesta konsulterna utfor endast Totalmetodikens forsta etapp, men har ett Gnskemal
om att vara samordnare eller projektledare for hela processen. Férdelarna med att sjalv
ta projektet vidare till kommande etapper &r flera, men framforallt ndmns behov av
erfarenhetsaterféring. Om konsulten far leda arbetet i etapp 2 far denne storre kunskap i
hur det fungerar i praktiken, hur entreprenad fungerar och vilka kostnader det blir i
slutdndan. Konsulten far da aven mojlighet att inse och svara for brister i sitt tidigare
arbete och blir i slutdndan vassare i sitt uppdrag.

| flera fall namns att det latt uppstar en lucka i 6verlamningen av projektet mellan etapp
1 och etapp 2. Det vore da en fordel om samma konsult gor bada etapperna da de sjalva
vet hur de har tdnkt och har en kortare startstracka eftersom de redan kan byggnaden
och alla detaljer. Konsulten fyller da gapet mellan entreprendr och bestéllare. Nagon
konsult markerar vikten av att ha med en bestallare med 6verblick i hela processen. En
konsult uttrycker att “kontinuitet mellan konsult och bestallare gor att de kan fungera
som danspartners i sitt arbete”.

Ett par konsulter sdger att det ar oviktigt for dem att finnas med i etapp 2. | och for sig
ar det mycket som inte finns med i rapporten, men samtidigt tycker de att det finns en
vits med att fa in nya 6gon i arbetet.
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Ndagon namner att konsulter kan ha en viss radsla att arbeta for tatt inop med
entreprendrer da de &r radda att inte verka oberoende.

4.7 Hur kan man overtyga fastighetsagare att genomfora atgarder?

Resultatet fran etapp 1 far olika 6den i olika organisationer. | nagra fall blir resultatet
liggande utan vidare atgard av flera olika anledningar dér tidsbrist och
personalomsattning har namnts som orsaker i tidigare forstudier. | vissa fall utfors hela
eller nastintill hela renoveringen enligt forslaget pa atgardspaket, i nagra fall genomfors
endast atgarder som ar lonsamma i sig.

Konsulterna har tillfragats i vad som kan goras for att 6vertyga fastighetséagare om att
genomfora hela paketen. Ett tips som framkommit &r att vara an mer pedagogisk vid
presentationen av forslag och vanja bestéllaren vid pakettanket. Det kan verka konstigt
for en beslutsfattare att acceptera en atgard som tydligt uppvisar att den inte ar I6nsam.
Organisationer med uttalade energimal, troligen speciellt om det finns uttalade mal
specifika for varje fastighet, verkar ha lattare att fa atgarder genomférda.
Fastighetsdgaren kan ocksa behdva hjalp med vad som blir nasta steg for att komma
vidare i projektet. Vissa & okunniga och vet inte vad de ska géra med resultatet av
utredningen.

Att peka pa andra faktorer &n energibesparing kan vara ett framgangskoncept. Med
Totalmetodiken far byggnaden en ordentlig genomgang vilket ofta avslojar dalig
inomhusmiljé med faktorer som bristande ventilation, ojamna temperaturer och andra
oegentligheter. Salj ett battre klimat for byggnaden och finansiera detta med
energibesparingen.

Om lagstiftningen? skulle vara hardare skulle man komma langre med fastighetségarna
séger en konsult. Alternativet &r troligen att energipriserna skulle behdva hdjas. Under
tiden kan man forsoka dvertyga fastighetsagare om att se investeringen som en
forsakring infor eventuella energiprishgjningar.

Ett hinder for genomforandet som har namnts &r att nagra foretag har begransningar vad
galler aterbetalningstider och darmed utesluter vissa atgarder. Nagra fastighetsagare kan
ha organisatoriska strategier dar man exempelvis inte far genomfora konvertering till
bergvarme eller tilldggsisolera fasader. | vissa regioner visar det sig vara véldigt
kostsamt att genomfora vissa entreprenader, da det rader brist pa arbetskraft, ar en
Overhettad marknad eller att byggnadens vérde inte 6kar i proportion med renoveringen.

1 Lagar och regler vid renovering — en oversikt, Elisabeth Helsing CBI Betonginstitutet AB, 2016.
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Publikationer/2016 2 Lagar
och _regler_vid renovering.pdf Hamtad 171215
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4.8 Varfor blir genomforandet dyrare an forvantat?

| foregaende forstudie intervjuades fastighetséagare gallande sina erfarenheter av
Totalmetodiken och det framkom da fran flera hall att investeringen ofta blir dyrare &n
vad som forvantats baserat pa resultatet med kostnadsforslag som framkom ur etapp 1.
Konsulterna tillfragades om anledningen till denna tendens och forklaringarna ar
manga.

Manga konsulter som gor totalprojekt & mer kunniga inom omradet energiberakningar
an kostnadsuppskattningar. De anvander sig da av handbocker och schabloner, men
detta och verklighet kan ligga langt fran varandra. Kostnaden for att genomfora en
atgard inkluderar flera olika delmoment dar vissa kostnader kan falla bort i
prisangivelsen, exempelvis kostnader for etablering, rivning, projektering,
administration och projektledning. Verklig kostnadsuppskattning fas forst vid
projektering eller nar pris anges vid upphandling av entreprenad. Energikonsulter och
entreprendrer kan bli battre pa att samarbeta i fragan. En annan tanke var att konsulterna
kan rakna tillsammans med proffs pa entreprenadkostnader, eventuellt i form av
referensgrupp eller med nagon form av bollplank.

En orsak som namndes av flera konsulter var konjunkturkénsligheten. Marknaden ar
glodhet just nu och da gar priserna upp. Har man tagit fram atgardsforslagen under
lagkonjunktur s& maste priserna uppdateras for att ge en rattvisande kalkyl. Flera gor
kénslighetsanalys genom paslag pé sin kostnadsangivelse for att visa pa ”worst case
scenario” och ha sékerhetsmarginal. En kortare period mellan etapp 1 och 2 torde ge
battre traffsékerhet i kostnadsuppskattningen.

Nar det ar olika personer som &r inblandade i etapp 1 och etapp 2 blir verlamningen
ofta bristfallig. En stor del av atgardsforslagen finns i rapporten fran etapp 1, men vissa
detaljer finns i konsulternas huvuden och ar svara att éverlamna innan nagon fragar om
dem. Konsult i etapp 2 kanske missuppfattar hur det var tankt i etapp 1.

Négon namner att prisskillnaden ocksa kan bero pa upphandlingsform. Om foretaget har
ramavtal med en leverantor kan denne leverantor ange ett hogre pris eftersom de &r
sakra pa att fa jobbet. Ett annat problem ar att det tar tid for entreprendrer att rakna pa
uppdrag. | skedet for etapp 1 ar det eventuella uppdraget som de ombeds rakna pa sa
pass osakert sa att de inte vill 6dsla tid pa att gora ett noggrant grundarbete och priset
som anges blir ofta lagt, dels for att forsvarande faktorer inte tas hansyn till, men
misstanks aven bero pa att de vill 6ka chanser till att de alaggs uppdraget i ett senare
skede. Dessa ganger brister det ofta i tydlighet gallande vad kostnaden avser och
faktorer som projektering och upphandlingskostnader gléms bort.

Det &r viktigt att konsulten gor en riskanalys for investeringen. For fastighetsagaren &r
det ofta inte sa enkelt som att bara gora en investering, utan det ar flera steg sa som att
planera vad man ska gora av sina hyresgaster under tiden som renoveringen stor
verksamheten. Aven dessa kostnader behover komma med i budgeten. Det kan ocksa
vara en god idé att tillsammans med bestallaren géra en beddémning 6ver hur troligt det
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ar att olika atgarder genomfars. Om bestéllaren bedomer att ndgon atgard inte kommer
att goras sa ar det kanske béttre att inte ta med dem i atgardspaketet.

4.9 Kan Totalkonsulter kvalitetssakras?

Fastighetsdgare har uttryckt svarigheter gallande att hitta en kunnig konsult for
utforandet av totalprojekt. Konsulterna fick svara pa fragan ”"Hur kan man sdkra kvalitet
1 arbetet?” samt frdgan ”behovs nagon form av kunskapsbevis?”. Konsulterna &r
generellt inte beredda pa nagra langre utbildningar for att bli behérig totalkonsult, men
har nagra tankar kring former av utbildning eller kunskapsbevis. Det ar fler an en
konsult som haller med om att det &r en svar uppgift att sakerstalla kompetens.

Flera séger att befintliga system bor utgora grunden for en eventuell certifiering, men att
man kan bygga pa dem. Grundsystemen &r exempelvis kvalificerad certifierad
energiexpert och certifierad energikartlaggare. Att delta i Totalkampanj och fa genomga
utbildning och utvardering av erfarenheter och arbetssatt tillsammans med sin bestéllare
var ett forslag pa lamplig pabyggnadsutbildning. Andra forslag ar att konsulten visar
upp en portfolj med referensprojekt, eller att det skapas en lista med konsulter samt
deras referensprojekt pa belok.se.

En synpunkt var att det viktigaste ar att sakerstalla att konsulten beharskar
energiberékningar och besiktning i verkligheten. Vissa konsulter kan sakna formell
utbildning, men &r skickliga erfarenhetsméssigt och kan beharska uppdraget. Om nagon
ytterligare form av utbildning eller kvalitetssakring ska upprattas 6nskas fokus pa
ekonomi och struktur for arbetsséttet.

Nagra konsulter tycker att kvalitetssakringen ska kunna vara foretagshaserat for att
kunna svara upp med nddvéndiga kompetenser for uppdraget. Ett sétt att gora detta ar
att fastighetségaren vid anbudsforfragan formulerar sina kriterier pd samma sétt som de
gor for LOU-uppdrag. Foretaget svarar da gemensamt pa bestallarens kravstallning samt
ofta namnger Iampliga kompetenser.

Nagra konsulter tycker att Totalmetodikens litteratur &r tung att ta sig igenom och att
man skulle ha en kondenserad variant med det nodvandigaste, samt checklistor pa
atgarder som bor gas igenom for att sékerstélla att inget missas. Flera namner att det ar
bra att ha konsultrapportmallen att arbeta efter for att inte missa delar, men séger
samtidigt att rapporten kan utvecklas an mer.

Majoriteten av de intervjuade konsulterna har varit pa utbildning i Totalmetodiken
tillsammans med sin bestéllare i samband med uppstart av totalkampanjer. De flesta ar
nojda med denna utbildning och tycker att det ligger pa en lagom niva. Det &r bra att
man narmar sig fragorna tillsammans med fastighetségaren och har flera andra konsulter
att bolla med under utbildningen. Nagon tycker att man kan lagga mer fokus pa
kalkyldelarna och pa hur man i nasta steg kan bidra till att fa atgarderna genomforda.
Mer pedagogik kan behdvas i kommunikationen med beslutsfattare. Nagon skulle gérna
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ha haft en praktisk 6vning i totalverktyget med prioritering av atgardsforslag etc. Det ar
uppskattat att Totalmetodiken &r en 6ppen metodik som kan anvandas av alla dven utan
utbildning eller licens till verktygen, oavsett om det blir en certifiering sa vill man ha
kvar den Gppna tillgangen till materialet.

4.10 Onskemal om utveckling av Totalmetodiken

Konsulterna tillfragades gallande hur de ser pa utvecklingsbehovet av metodiken. Ett
antal konsulter séger att fastighetsagare ibland efterfragar resultat i form av besparing av
CO- -ekvivalenter eller dylikt. Oftast kommer dessa énskemal fran foretag som har
uttalade mal i fragan, exempelvis kommuner. Diskussionen blir da hur viktningen ska
goras och var systemgransen ska dras. Flera konsulter brukar ha med en uppskattning av
CO»-besparing i sina energieffektiviseringsprojekt.

En konsult tycker att bedémning och betoning av fastighetens dkade varde efter
energibesparing bor framkomma betydligt mer. Vissa atgarder betalar sig sjélva redan
innan de sparar energi.

Atgardernas paverkan pé& behov av drift och férvaltning skulle kunna belysas ner. En
konsekvens av att byta fran uppvarmning med el till pelletspanna ar att det medfor
okade kostnader for drift och underhall och det ar viktigt att ha med i sin kalkyl.

Flera tycker att det &r svart att avgora hur stor andel av investeringen som &r
underhallsatgard och vad som ar energiatgard och dnskar totalverktygets hjalp med
detta. Exempelvis om en atgard ska goras pa en installation som annu inte har natt sin
tekniska livslangd sa bor andelen kostnad for energiatgard bli storre och totalverktyget
skulle kunna vikta detta. Nagon tyckte dven att det &r otydligt vilken kostnad som avses
for ”Investering” i Totalverktyget.

Négra onskar att resultatet enklare skulle anpassas till bestéllarens/mottagarens
onskemal och behov. Det var flera som tyckte att resultatet ar alltfor akademiskt och att
man behéver mer verklighetsforankring. Ett exempel pa betydelsen av for akademiskt ar
att i verkligheten kan det ibland vara omojligt att fa igenom en atgard som inte ar
I6nsam i sig.

Konsulterna vill garna ha hjalp i hur de i sin tur kan hjélpa bestéllare att komma at
kapital for att genomfora atgarder och tips for att ga vidare i sitt genomforande.

Nagon 6nskade presentationsmaterial som de kan anvéanda for att sélja in totaluppdrag
till sina kunder samt anvénda for att sprida budskapet om Totalmetodiken.

Nagon vill att Totalverktyget ska kunna hantera en egen post for kostnadsbedémning av
underhall. Nagon sager att totalverktyget kranglade i vissa aspekter. Exempelvis hade
man det svart att tyda vad som ar el till varme och vad som é&r fastighetsel. Det var
ocksa svart att uppdatera verktyget till ny version, information kom upp att det finns en
ny version, men inget hande nar de tryckte pa knappen.
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5. DISKUSSION

Totalmetodiken ar generellt mycket uppskattad hos de konsulter som har ingatt i
forstudien. Manga sager att det ar otroligt nyttigt med den helhetshild som skapas 6ver
byggnaden och dven positivt att verksamhetenergin ses 6ver i modellen. Flera undrar
om det &r fler Totalkampanjer pa gang.

Det framgar i studien att fastighetsagarens intresse, driv och engagemang har en
avgorande roll for projektens resultat. Dar man har ledningens acceptans att arbeta med
fragan och/eller tydliga mal &r det storre chans att projektet kommer vidare till nasta
etapp, men det anses vara svart att bidra till att 6vertyga fastighetsagare om att
genomfora atgarder. Det konsulterna anser sig behéva gora ar att vara an mer
pedagogiska i sin presentation av resultatet. Givetvis &r mer engagerade bestallare mer
med pa banan och lattare att Gvertyga i ett senare skede.

Manga konsulter forsoker salja in Totalmetodiken i de projekt dér de tycker att
forutsattningarna finns, dvs eftersatta byggnader med hdgt energibehov. Det visar sig
dock vara svart for konsulterna att sélja in metodiken till kunder om inte
fastighetsagaren sjalv har efterfragat konceptet. Orsaken ar framst att projekten blir
omfattande och darmed blir kostnaderna stora. Nagon konsult nskar bra material for att
underlatta vid forsaljning.

Flera konsulter har en énskan om att finnas med under Totalmetodikens alla etapper och
darmed fylla en funktion som totalsamordnare. Manga anser att den
erfarenhetsaterforing det skulle innebara att driva projekten ocksa skulle bidra till mer
traffsékra resultat, framst ur kostnadsperspektiv. Svarigheten med att gora traffsakra
kalkyler skulle da till viss del kunna motverkas, framst for att konsulten far battre
erfarenhet och forstaelse for arbetet, men dven att ledtiden mellan etapp 1 och etapp 2
skulle minskas om konsulten inledningsvis har ansvar att driva igenom projektet. En
minskad period mellan tiden for uppskattningar och utférande gor att konjunkturen inte
hinner andras s mycket. Det & mojligt att man aven skulle fa igenom fler atgarder om
personen som tagit fram forslag har ansvaret att genomféra dem. Troskeln blir mindre
da konsulten sjalv har tankt ut 16sningen och ar bekant med hur utforandet ska ga till.

De flesta konsulter var néjda med den utbildning gallande Totalmetodiken som de fick
genomga inledningsvis i Totalkampanjen, dock kan de forsta behovet av
kvalitetssakrade konsulter. Fragan ar inte helt enkel att I6sa da det ar svart att motivera
manga och langa utbildningar. Flera féreslog att ska det vara nagon typ av certifiering
sa ska det vara en pabyggnad pa redan befintliga certifieringssystem som kan visa pa
den tekniska kompetensen. Pabyggnaden av Totalmetodiksdelen skulle da snarare galla
strukturen for arbetssatt, totalverktyg och de ekonomiska bitarna. Det pagar ett parallellt
arbete med en forstudie for att undersoka hur konsulter kan kvalitetssakras dar del av
informationen som framkommit ur denna studie kommer att inga, men dar dven
fastighetsagares perspektiv ingar.

Som framgatt ur bade denna och foregéende forstudie Undersokning av anvandningen
av Beloks Totalmetodik™ sa dr uppskattning av kostnader och energiprisutveckling en
stor utmaning. Flera konsulter 6nskar Totalverktygets hjélp med framtagandet av
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standardkostnader for investering. Av flera anledningar, exempelvis att
marknadspriserna varierar kraftigt och att forutsattningarna i olika byggnader ar extremt
olika, &r det inte rimligt att lagga in denna funktion i Totalverktyget. Uppskattning av
framtida elprisutveckling kan konsulten géra med hjalp av elhandlares prognoser,
exempelvis Bixia och Vattenfall.

Totalverktyget uppdateras kontinuerligt for att forbattra verktyget och nagra énskemal
géllande mindre detaljer som framkommit ur denna forstudie &r redan inarbetade.
Exempelvis star det nu “energiinvestering” istillet for ”Investering” i Totalverktyget
efter papekande fran nadgon konsult som tyckt att detta varit otydligt.

6. SLUTSATS

Av resultaten att doma bor man framst satsa pa fastighetsagare for att oka spridningen
av Totalmetodiken. Konsulter forsoker sélja in, men det ar svart att na fram om inte
ledningen ar 6vertygad om att gora energibesparingar utan endast gor det som maste
goras. Nagra tips &r att salja in uppfyllande av lagkrav och battre inomhusklimat och da
fa energibesparingen pa vagen. Battre klimat ger nojdare hyresgaster.

Resultatet fran etapp 1 loper stor risk att bli liggandes. Fastighetsagare kan behova hjalp
att komma vidare med projekten. En totalsamordnare skulle underlatta for
fastighetsagare genom att ha koll pa vad som ska goras och att driva pa projekten. Aven
en guide for hur finansiering av genomforandet kan 16sas skulle kunna underléatta.

Konsulterna sjalva vill garna fa erfarenhetsaterforing fran sin insats i etapp 1 genom att
vara med aven i efterféljande etapper. Detta for att det ar givande att se vad som hander
med projekten men dven for att utvecklas i sin profession.

Det verkar lampligt att d&ven framover fortsatta satsa pa att genomfora Totalkampanjer
sa att fler fastighetsagare ges mojlighet att prova metodiken, samt for att halla
metodiken aktuell pa marknaden och fa fler byggnader sa energieffektiva det gar. For att
se till att projekten kommer vidare fran etapp 1 ar det aven lampligt att genomféra
kampanjer med stod for genomforandet av etapp 2 och 3.
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7. HANDLINGSPLAN FOR OKAD ANVANDNING AV METODIKEN

o Fastighetségaren bor vara i fokus for att 6ka utbredningen av energieffektivisering
med Totalmetodiken, da det ar hos denne som samtliga beslut om att genomfora
nagon form av arbete eller atgarder tas. Fortsatt arbete bor fokusera pa att ta fram
hjalpmedel for att underlatta for fastighetségaren att fatta beslut.

o | ett parallellt projekt tas forslag fram pa hur fastighetsagare ska kunna vara trygga
i sitt val av konsult genom att underséka mdojligheten till och férutséattningarna for
nagon typ av kvalitetssakring. Darav ldmnas den delen av diskussionen till namnt
projekt.

o Totalkampanjer bor genomforas aven fortsattningsvis for att halla metodiken
aktuell och efterfragad. Det bor Gvervagas om man ska ha en utlysning som galler
att fastighetségaren kan fa finansiellt stod till en Totalsamordnare for att
genomfora ett projektet enligt samtliga delar av Totalmetodiken. Da sékerstalls
ocksa att atgarder blir genomférda.

e Kampanj for att genomfora etapp 2 och 3 bor satsas pa for att 6ka antalet
referensobjekt. Ett sddant projekt pagar just nu i liten skala. | nasta omgang av en
sadan kampanj bor man bjuda in fastighetsagare brett, bland annat kontakta
samtliga fastighetségare som tidigare varit med i en totalkampanj.

e Belok.se kommer att uppdateras for att enklare fa tillgang till Totalmetodikens
verktygslada som delvis vidareutvecklats under projektet ~Total concept”
finansierat av Nordic built. Verktygsladan inkluderar dven saljmaterial for
konsulter.

o Konsultrapportmallen gors tillganglig pa belok.se for anvandande dven utanfor
Totalkampanjer. Idag finns endast “kortrapport”-mallen tillganglig offentligt
genom totalverktyget.

e Sammanstalla mojligheter / ta fram guide till hur fastighetsagare kan l6sa
finansieringen av genomfdrandet av sitt atgardsprojekt. Material bor bland annat
finnas i nyligen publicerade studien om Energisparlan?. Guiden tillgangliggérs pa
belok.se.

e Se Gver mojlighet och konsekvenser av inforandet av berakning av atgarders
paverkan pa CO2-utslapp i Totalverktyget. Tillvagagangsattet for detta maste
vidare undersokas, lampligen genom en forstudie.

2 Effektivare energianvindning, Betankande av utredningen om energisparlan, 2017, SOU 2017:99,
http://www.sou.gov.se/wp-content/uploads/2017/12/SOU-2017_99 webb_total.pdf hdmtad 171215
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8. BILAGA 1. Intervjufragor

Foljande fragor stalldes till konsulterna

Bakgrund
o Hur mycket jobbar konsulten med energikartlaggning och atgardsforslag?
¢ Huvudsaklig kundgrupp?
e Hur manga projekt (etapp 1) har konsulten genomfort?

Metodiken
¢ Anvénder konsulten sig av metodiken? Eller kanske varianter av metodiken, vilka delar
har man plockat? (eventuell annan metodik?)
Ar metodiken och dess verktyg tydlig och enkel att arbeta med?
Vilka utmaningar har konsulten stétt pa?
Brukar man gora kompletterande méatningar och ev loggningar, i sa fall vad?
Brukar man ta hansyn till underhallsplan nar man gor kartlaggningen och atgardsforslag

Utforande
Beskriv din roll i projekten:
e Hur lange ar konsulten med i projekten? mest etapp 1 eller aven etapp2 och 3? Ar det
Onskvért att ta en roll som strécker sig langre an etapp 1? (Totalsamordnare)
e Jobbar konsulten ensam eller tillsammans med nagon?

Framgangsfaktorer for lyckat projekt / hog besparing:
e Vad ar framgangsfaktorer?
o Hur stor roll spelar fastighetsagarens projektledare (eller kontaktperson) for ett lyckat
resultat?
Nagon roll som konsulten anser vara extra viktig i sitt arbete?
Vilket samarbete vill konsulten ha med driftspersonalen?
(Har konsulten upplevt problem med hog personalomsattning pa foretag?)
Vad behdévs for kvalitetssékring av resultat i projektet? kvalitetssakrad konsult?
Kunskapsbevis — vilken typ av bevis &r lamplig? fordjupad utbildning?

Forsaljning
Brukar konsulten forespraka Totalmetodiken?
o Hinder for att sédlja in metodiken?
e Ar det latt for kunden att forsta det som levereras?

I genomfort projekt
o Upplever konsulten att foretaget (ledningen?) anammar paketet eller blir det Iagt
h&ngande frukter?
e Hur kan man 6vertyga beslutande personer om att ta med mindre I6nsamma atgarder i
paketen?
o Flera fastighetsdgare indikerar att investeringen ofta blir dyrare &n vad som forvantats,
varfor ar det sa? Vad kan man gora at det?
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Utveckling av Metodiken
e Saknar konsulten nagot i metodiken?
e Brukar konsulten f& fragor om att inkludera livscykelperspektiv? Onskan om att inkludera
CO2-ekvivaltenter etc?
e For och nackdelar med metodiken? Vad behéver utvecklas?

Ovriga tillagg?
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