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Sammanfattning

Féljande problem/utmaningar finns inom kommunen som berér formagan att skapa en
energismart fastighetsférvaltning dar varje byggnad har ratt nyckeltal (kWh/kvm) med
bra arbetsmiljo och god ekonomisk hushallsamhet:

o fastighetsférvaltningen saknar resurser avseende energifragor for att klara sitt dtagande
med energiuppféljning, skapa och driva projekt och folja upp dess resultat.
® budgetprocessen dr inte utformad fér att skapa energismarta och hushallsamma fastigheter,

® det saknas en behovsinventering som ligger till grund for vilket budget som kravs for att

skapa energismarta fastigheter. Idag finns det en total budget om ca 100 mnkr for planerat
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underhill, energibesparingsatgarder och kylatgarder. Det ér inte tydligt fran vilken
budget man allokerar pengarna till projekt utan det &r en intern férhandling vid varje

tillfalle,

e kommunen anvander sig av komponentavskrivningsmetoden men anvander den inte fullt

ut vid projektkalkylering,
® det behévs en komplett underhéllsplan,

e uppféljning av energianvindningen bor forbittras och utféras regelbundet,
®  kvalitetssystem for vilken niva som en fastighet ska ligga pa i form av teknik, inneklimat,

dokumentation etc ar onskvart.

Andra viktiga aspekter som kan bidra till att kommunen nar en vardeskapande
fastighetsforvaltning ar innchav av: aktuell fastighetsinventering, aktuell statistik Gver
energianvandningen (inkl. 6verblick av mitare och vad dessa forsérjer), kompletta
processer och verktyg for projektskapande och projektgenomforande, malbilder for vad
som ar rimligt att nd, arbetsbeskrivningar, kalkylverktyg och kalkyler som ar kopplade till
vilken arbetsméangd som ska utféras varje &r samt moderna och valfungerande

administrationsverktyg.

Analys av vilken arbetsinsats som kravs
Om Lunds kommun vill skapa en fastighetsforvaltning som genererar virde behover stora
insatser goras inom det administrativa omradet. Medelbetyget ar 1,8 vilket framgar av

nedan spindeldiagram.

Den exakta omfattningen av vad som behover goras kommer att framgéi av handlingsplanen

som tas fram under sommaren/hosten 2019.
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ARBETSINSATS

Métning

Processer for
vardeskapande
fastighetsforvaltni

Dokumentation

Akut underhall

Planerat underhall

; Reinvesteringsarbete
ekonomi

Budgetprocess

Podngen i ovan spindeldiagram ar satta utifran kriterierna i nedan tabell.

OMRADE/POANG 1 2 3 4 5

Matning Matning saknas Matning sker Matning sker Matning sker Matning sker
arsvis kvartalsvis och ménadsvis och ménadsvis och
foljs upp korrigeras mot korrigeras mot
kvartalsvis SMHI:s utetemperatur
graddagar alt med
index regressionsanalys

Dokumentation Dokumentation Dokumentatio Flertalet av Négot av OVK protokoll &r
enar nen ar foljande saknas: foljande saknas: utan anmaérkning.
genomgaende bristfallig. OVK protokoll &r OVK protokoll &r Energideklaration
bristfallig. utan utan ar utford.

anmarkning. anmarkning. Driftinstruktioner
Energideklaratio Energideklaratio finns tillgdngliga.
n &r utford. n ar utford. Arbetsmoment &r
Driftinstruktioner Driftinstruktioner beskrivna i
finns tillgéngliga. finns tillgangliga. frekvens.
Arbetsmoment Arbetsmoment Dokumenten finns
ar beskrivna i ar beskrivna i digitalt.
frekvens. frekvens.

Dokumenten

finns digitalt.

Akut underhall Flera Merparten av Merparten av Akutdtgirderna Ett fatal insatser
akutatgarder blir budgeten gar akutarbetet kan ar fa men tar per vecka da det
aldrig utférda till utféras av egen alldeles for proaktiva arbetet

akutatgarder personal mycket tid. forebygger
akutinsatser

Planerat underhall Det saknas Det finns Det finns UH Det finns UH Det finns UH-
planerat planerat UH planer men planer som foljs, planer fér 30 ar i
underhall men det finns merparten blir men allt blir inte tiden som féljs och

inga inte utfort utfort. halls uppdaterade
uppdaterade
planer
Reinvesteringsarbete Det finns inga Det genomférs Det finns Det finns Det &r naturligt att
planer reinvesteringar reinvesteringspla reinvesteringspla infor varje budget
men det finns ner planer men ner som féljs, ha uppdaterade
inga merparten blir men allt blir inte planer fér vad som
uppdaterade inte utfort utfort. behéver
planer reinvesteras och
pengar och
resurser erhalls
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Budgetprocess Budgeten Budgeten tas Budgeten tas Budgeten dr Budgeten dr
faststélls genom fram i samrad fram utifrén behovsanpassad behovsanpassad
att 6ka forra med status-besiktning men saknar dar bade
arets budget fastighetsférv, men flera nagot av reinvesteringar
med index men det atgarder behover investeringar och
saknas prioriteras bort. eller driftskostnadsanal
behovsanalyse driftskostnadsan yser finns som
r alys underlag
Kalkylverktyg for ekonomi Saknar verktyg Beraknar Beraknar Beraknar LCC Analyserar LCC
investering investering och
driftskostnad
Kalkylverktyg for energi Saknar verktyg Beraknar kWh Beraknar Bersknar LCC Analyserar LCC
investering och
driftskostnad
Organisation Saknar drivkraft, Funderar pa Har viss personal Saknar nagot av: Full drivkraft med
motivation, att nagot men saknar full drivkraft med arbetsbeskrivninga
arbetsbeskrivnin behover goras nagra arbetsbeskrivnin r. Inser egna
gar nyckelpersoner gar. Inser egna brister och
brister och kompletterar
kompletterar dessa med externa
dessa med resurser
externa resurser
Processer for vardeskapande Saknar Har funderat Har databaser, Saknar nagot av: Har processer,
fastighetsforvaltning processer, pa att mallar men har processer, verktyg och
verktyg mm inforskaffa inga rutiner for verktyg och tidplaner som foljs

databaser mm

att arbeta med
dessa pa ett
effektivt satt

tidplaner som
foljs och anvdnds

och anvands

Vérdeskapande potential

Vid intervjun efterfrﬁgades olika nyckeltal. Med hjalp av dessa nyckeltal gar det att estimera

hur stort energisloseriet ar, vilket investeringsutrymme som finns samt hur ekonomin kan

se ut over en léingre livscykel. Saknas det en siffra i nedan tabell har dessa ej

kartlagts/ inf.’ﬁingats. Senare i projektet kommer denna kalkyl att férfinas ju mer och battre

information som samlas in.

Indata
INDATA FRAN MOT INDATA ENHET
Ko6pt energi 185 | kWh/kvm
Area 704 000 | Kvm
Snitt energipris 1,0 | kr/kWh
Kalkylrinta 1,5 | Procent
Avskrivningstid 25 | Ar
Energiprisuppgang 6 | procent/ar
Energikostnad 130 240 000 | kr/ar
Tillsyn/skétsel 0 | kr/ar
Planerat underhall 40 000 000 | kr/ar
Akut underhall 0 | kr/ar
6kning av budget 2,55 | procent/ar

Energianvéindningen ligger over medelnivan for andra kommuner i Skdne och Sverige.
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Maldata
MALVARDE MALDATA ENHET
Ko6pt energi 120 | kWh/kvm
Area 704 000 | Kvm
Snitt energipris 1,0 | kr/kWh
Kalkylrianta 1,5 | Procent
Avskrivningstid 25 | Ar
Energiprisuppgang 6,0 | procent/ar
Energikostnad 84 480 000 | kr/ar
Tillsyn/skétsel 0 | kr/ar
Planerat underhall 10 000 000 | kr/ar
Akut underhall 0 | kr/ar
f)kning av budget 2,55 | procent/ar

Malvirdena ar anpassade efter de fem/tio basta kommunerna i Sverige. Dartill gar det att

installera solceller pa flera tak vilket ytterligare kommer att sinka den képta energin och

skapa an storre reinvesteringsutrymme och vinst.

Resultat

KOSTNADSSLAG

FORE PROJEKT

EFTER PROJEKTET  NETTOEFFEKT

8 520 747 791

5926 593 044

Energikostnad 7 145 554 042 4 634 953 973 2 510 600 069
Tillsyn & skotsel 0 0 0
Akut underhall 0 0 0
Planerat underhall 1375 193 749 343 798 437 1031 395 312
Réntekostnad 0 115 840 633 -115 840 633
Avskrivning 0 832 000 000 -832 000 000
Total kostnad

Vinst 6ver 25 ar

2 594 154 747

2 594 154 747

Skulle kommunen enbart genomféra lonsamma energieffektiviseringsitgérder kommer

kommunen pa 25 ar att sanka sina energikostnader med ca 2500 mnkr. Nettovinsten

uppgar till bara 2600 mnkr inklusive minskade kostnader for planerat underhall 6ver 25 ar.

Detta framgir aven i nedan tabell och linjediagrarn.
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TOTALKOSTNADER OVER 25 AR

B Energikostnad m Tillsyn & skotsel Akut underhdll ~ m Planerat underhall

m Rintekostnad M Avskrivnin M Vinst 6ver 25 ar

g
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FORE PROJEKT EFTER PROJEKTET

Figur 1 Tabell 6ver kostnadsposterna Gver 25 ar

Det finns ett lonsamt investeringsutrymme pa atminstone 2500 mnkr som inte anvands idag
for att utveckla fastigheterna i kommunen.
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Figur 2 Kostnadsutveckling 6ver 25 ar med och utan projekt. Arean mellan linjerna utgar den "vinst" som
finns upptagen ovan.
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