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Sammanfattning

Fjarrvirmelretagen stdr infir en annorlunda situation pi energimarknaden. Vid sidan av
clavregleringen har dven andra férandringar skett. Nagra av dessa forindringar omfattar nya
fiiretag som etablerar nya tjdnster och koncept som delvis konkurrerar med fjirrvimmefore-
tagens verksamheter.

En startpunkt fGr att studera detta r att utgd frin fjimrvirmeforetagens strsta kunder, fas-
tighetsdgarna. Fastighetsforetagen har genomgétt stora [Grindringar. Manga av dem delar
verksamheten i "att dga" och "att driva". Denna uppdelning har éppnat for en ny typ av
[tiretag, Facility Managementfiiretag. De arbetar delvis med traditionel] fastighets{Grvall-
ning pa entreprenad, men de introducerar ocksé cn rad nya tjinster. Vissa av dessa tjdnster
berir energiomradet. En konsekvens av detta dr att fjdrrvirmeforetagen kan komma att
mdia en ny typ av kund som besitter bred energiteknisk kompetens och som dessutom kan
komma att minska fjdrrvirmeforctapens forsiljning. Det kan ocksa intréffa att napra av
dessa foretag etablerar partnerskap med fjarrvirmeforetag eller andra virmeleverantorer i
syfte att kunna erbjuda kunderna, fastighetsigarna, etl bredare utbud av tjanster.

En annan utveckling dr att styr- och reglerfiretagen ocksa etablerar sig som tjiinste leve-
rantérer till fastighetsféretagen. De introducerar dven ny teknik for styrning och &vervak-
ning som ocksa kan anviindas av fjarrvirmeforetagen for att kunna erbjuda kundema mer
ganster som exempelvis fastighetsévervakning osv,

Yiterligare nya aktorer som levererar virme etablerar sig. De har olika bakgrund, olika
syften och olika sitt ail arbela. Nagra av dem beskrivs hir,

Sammantaget bildar detta en ny "karta" for fjirrvirmefiiretagen att navigera efier. Ingen
generell firdrikining kan dock pekas ut. Den mdste bestimmas utifran varje individuellt
foretags situation.
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Forord

Projektet tillkom efter en ldngre tids diskussioner med [iretriidare for Fjdrrvirmeforeningen
kring de fragestillningar som hiir har undersdkts, Projektet beviljades finansiering i slutet
av 1999 och har huvudsakligen penomf@rts under viren 2000, Fjdrrvirmeforeningen infor-
merades fortlopande om projektets framskridande. En referensgrupp inrédttades bestiende av
representanter fran olika fjarrvirmeltretag, firrvirmeforeningens kansli samt en represen-
tant fran eil fastighetsforetag. Foljande personer ingick i referensgruppen:

¢ Ordftrande: Roger Sundemo, Boras Fnergi
Sckreterare: Peter Dahl, Fjdrrvirmefreningen
Bernt Magnusson, Halmstad Energi

Kari Potkonen, Eskilstuna Energi och Milj
Svante Nilsson, Vasakronan

Goran Fermbick. Birka Energi

Thore Sahlin, Géteborg Energi

Kenneth Mirtensson, Sala-Heby energi

Referensgruppen har motts vid tre tillfiillen och har fungerat som ctt virdefullt "bollplank"
for att "bolla" de fragestillningar som jag har understkt, Frutom redovisningar i referens-
gruppen har jag redovisat delar av materialet vid Fjarrvirmedagarna som gick av stapeln
12-13 april 2000.

I projektet har ocksa ingatt mina handledare Docent Per Lundqvist, Energiteknik, KTH
samt Tekn. Dr. Bo Karlson, Industricll ekonomi, KTH.

Jag vill tacka alla inblandade [Gr de expertkunskaper och omfattande erfarenheter jag har
fatt ta del av under arbetets gang. Jag vill ocksa lacka Anita Elksne, Encrgiteknik, KTH, [6r
all hjélp att skriva ut intervjumaterialet (flera hundra sidor),




1 Inledning

Inledningsvis bestimdes i samrad med referensgruppen att studien skulle ta sin utgangs-
punkt hos fastighetsforetagen. Ny teknik har endast undersikis endast om den har stor bety-
delsc for fastighetsforetagen eller energiltiretagen.

Fn dvergripande utgangspunkt for studiens uppliggning har varit den omformning av ener-
gisystemet som sker inom manga olika omraden. Den kanske mest synliga forindringen ér
avregleringen pa elmarknaden som genomftrdes 1996.

Samtidigt sker fiven andra genomgripande forindringar som delvis kanske paskyndas av
avregleringen men som ocksa har andra orsaker. En del av dessa orsaker cller drivkrafter &r:

» Forindringar i allirsmodeller/praxis for organisering inom [lastighetsftretag

o Firdjupad curopeisk integration och globalisering. Europeiska och internationella fore-
tag engagerar sig 1 ylterligare delar av svenskt néringsliv

e Stérre spridning av avancerade 1T-16sningar

En utgéngspunkt for studien har varit fjarrviirmeltiretagens situation. Genom att analysera
delar av omgivningen Ul [jirrvirmeforetagen vill jag dels visa atl en ny situation har upp-
statt, dels hur denna nya omgivning ser ul. Fjdrrviirmeltretagen maste vara uppmérksamma
pa de forindringar som sker f6r att kunna ha en méjlighet att utviirdera och vilja strategicr
fGr att méta denna nya situation. En rad mijliga stralegier Sppnar sig.

En dvergripande slutsats #r att det inte finns en generell stratcgi som &r allmént giltig for
alla fjrrvirmefGretag. Dirlor har jag inte heller studerat fidrrviirme(liretag cller andra tra-
ditionclla encrgileverantirer 1 detta projekt. Varje [irrvirmeforetag maste genomfiira ell
eget arbete 1 syfle all la fram mdijliga strategier baserat pa forutsiitiningar inom [Gretaget,
lokala forhallanden samt dgarnas vilja. Det iir dock viktigt att genomfora detta arbete sa att
inte konkurrenter och marknadens Gvriga aktorer avgor valet.

Vissa fjdrrviirmeleverantdrer kan komma att vilja att bli mer av insteleverantorer i likhet
med de Facility Managementforetag som beskrivs i rapporten medan andra néjer sig med all
bli "strategiska partners” till dessa ftretag. Ytterligare andra féretag kan kanske komma att
mer eller mindre helt limna kontakterna med slutkunder (6r att istdllet inrikta sig pa att
séinka kostnader och effektivisera produktion. I nagra kommuner kan kanske hela {jirrvir-
meverksamheten komma att lHgoas ut pa entreprenad, antingen Lill en etablerad aktor eller
till ndgot av Facility Managementfiiretagen som 1 vissa fall redan driver sadan verksamhet 1
andra linder.

Alla de majligheter till styrning och kontroll av energianvindande installationer som Gppnar
sig i takt med utveckling och spridning av I'l-rclaterade produkter maste ocksd uppmirk-
sammas. Vissa energiforetag utnyttjar redan majligheterna till elektronisk avlasning och
debitering av fjirrvirme. Manga aktdrer frin andra branscher skapar nya innovationer och
tjanstckoncept som dels kan komma att minska encrgiférsiljningen, dels birja "skiira
emellan" fjérrviirmeftretagen och fastighetsigarna. Men dven della dr en mijlighet for
[jirrviirmeltrelagen att skapa nya tjdnster och nya affiirsmi)ligheter. pa cgen hand cller i
parinerskap med I'l'-foretag.




Sammantaget beskriver rapporten en rad majligheter, eller om man vill. hot, fér fjdrrvirme-
firetagen. Rapporten dr uppdelad i fyra kapitel som beskriver de olika grupperna av foretag
som illustreras 1 figur 1.

Kapitel tre behandlar kundkategorin fastighetsdgare som dr den stérsta kundgruppen for de
flesta fjarrvirmeforetag. Kapitlet omfattar endast fastighetsdgare med flerbostadshus eller
kontors, och servicelastigheter. Enfamiljshus och andra smahus behandlas inte.

Kapitel fyra behandlar tjdnsteleverantorer till fastighetsdgarna, frimst Facility Management-
[Oretag eller fastighetsiGrvaliande entreprendrer. Det inns utéver dessa en mingd andra
tjansteleverantérer som exempelvis konsulter och installatérer. Dessa behandlas ¢j.

Kapitel lem omlattar slyr- och reglerindustrin som genomgér [Grindringar som 4r av bety-
delse for fjarrvirmeforetagen. Har behandlas affarsmodeller som exemplifieras fran stora
och sma [Tretag.

Kapilel sex beskriver nagra nya, mindre viirmeleverantirer som pa manga sil liknar de
etablerade fjdrrvarmeforetagen. I flera fall dr det bransleleverantdrer som utvidgar sin verk-
samhet till att omfatta virmeleveranser,

Fastighetsagare

Styr- och regler

Fijarrvarme

Facility
Nya akttrer management
Figur 1 Rapportens fyra delar samt den femte, €] suderande, fjarrvarmedelen.

Kapitel sju och atta beskriver nagra av de konsckvenser for fjdrrvirmeforetagen som ut-
vecklingen kan [4. Avsikien dr atl ge en utgangspunkt [6r vidare diskussioner 1 respeklive
firetag utifran den lokala situationen.




2 Studiens uppldaggning

2.1 Uppdrag

Det ursprungliga uppdraget formulerades i den ansékan om finansiering som stélldes till
Fjdrrviirmeféreningen. T ansékan var smaskahga, tekniska encrgilisningar, som exempelvis
mikroturbiner, brinsleceller, mindre virmepumpar och liknande utgangspunkten [or att
betrakta encreisystemet och dess aktorer. Detta motiverades med:

nSkéilet till att detta omréde vals ui dr att det spdnner Gver it utsnitt av teknikutveckling,
affdrsutveckling, organisationsutveckling osv. Fer att distribuerad smaskalig energipro-
duktion skall fungera krdvs att alla dessa delar samverkar."

(Uy ansdkan, sid. 2)

Efler diskussioner med Fjirrvirmeforeningens affirsrad fordndrades utgingspunklen for
studien. Tstallet for att utg frin olika tekniska l6sningar for ait dérifran studera inblandade
aktorer skulle utgAngspunkien istéllet vara slutanvindama av energl samt de olika inblan-
dade aktdrerna:

"Sucdien kommer att ta sin utedngspunkt i shitanvéndarens anvéndning av energi foir att
sedan gd vidare bakdt i produktionskedjan och studera de alternativ som star till buds for
att lisa behoven, sami vilka avedranden som har tréiffats for att den existerande losningen
krommit fill stand.”

Smaskalig f
distribuerad & e ——1 !

| cotrigeneration f."

I_Blramlc
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T ( \\_
e R T : ki }J
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1 o T e—
Figur 2 Skiss av en produktionskedja med utgangspunkt i anvandning
av energi.

"Med aktiiver avses séviil kipare som séiljare som agerar pd en marknad. Dessa kan exem-
pelvis utgdras av energifiretag, fastighetsforetag och fastighetsserviceforetag. Ner man
stucerar olika aktérer @r det viktigt att géra sa heltdckande beskrivningar som mdjligt av
dem och den bransch som de tillhér. Sadana beskrivningar inkluderar savdl tekniska, eko-
nomiska som managementrelaterade delar. For exempelvis eit fastighetsfiretag kan en
sadan beskrivning inmehdlla uppgifier om foretagets historia, framvaxt ach inriktning,
vilken tekmik som anvénds for de klimatskapande installationerna, vilken praxis som tilldim-
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pas vid val av energildsningar med mera. Den sammantagna bilden ger en god grund for
att dra slutsaiser om framtida strategier och avgiranden med fokus pa energi. Sadana
beskrivningar skall naturligtvis géras fir flera olika akiérer i det filt som studien
amfattar.”

(Ur ansckan sid 3)

En naturlig f6ljd av den nya fokuseringen blev att de smaskaliga teknikerna kom i bakgrun-
den till formén for de nya firetag som viixer fram, Under studiens ging betonade referens-
gruppen yiterligare vikten av att studera afFirsrelationer och foretag istillet for nya tekniska
lésningar,

2.2 “Som man ropar i skogen far man svar" - arbetsmetoder

Ordspriket "Som man ropar i skogen fir man svar” indikerar all det inte enbart #r intressant
att kanna till vilka "svar" som erhéllits utan #iven vilka fragor som har stéllts. For att forsta
rapportens "svar” riicker det dock inte med att enbart kiinna till frigorna, man méste Aven
kéinna till nagot om varfor just dessa fragor har stillts samt nagot om den situation som
studicn avser att beskriva. (Med frigor avses de fragor som redovisades 1 uppdrags- be-
skrivningen ovan.) Fir atl [rstd de arbetsmetoder som jag valt maste man dock kénna till
négot om mig och min bakgrund samt hur arbetet med denna studie organiserades.

Jag arbetar som doktorand vid KTH-School of Industrial Management som &r en Gver-
gripande organisation inom KTH {6r att sammanlénka smdier i Industriell Ekonomi med
studier inom olika teknikomraden.’ I mitt fall sammanliinkas studicr inom Industriell eko-
nomi med studier inom Energileknik. Min tidigare utbildning 4r inom Industricll ckonomi
vid KTH med inriktning mot just energiteknik. Innan mina studier vid KTH arbetade jag
under kortare perioder som maskinist vid Uppsala Energi och som fastighetsskitare. Dessa
tidigare arbeten har givit mig virdefulla erfarcnheter inom {jirrvirmeomradet och fastig-
hetsomridet. Erfarenheterna har hjilpt mig att biittre forsta dessa aspekier ay de undersokta
[tretagens verksamheter. Erfarenheterna har ocksé varit ett stdd vid samtal med intervjuper-
soner ellersom det i vissa fall har underlittat kommunikationen med intervjupersonerna.

Tidigt under arbetet med studien blev det uppenbart atl intervjuer med foretradare for olika
foretag méste goras. Detta for att dels f4 dagsaktuell information dels dirfor att ménga av de
skriftlipa killor som finns att tillga ofta hirstammar fran forskare och andra med direkt
anknytning till fastighetsbranschen. Eftersom jag ville relatera det jag sag till energibran-
schen begriinsades det majliga urvalet av litteratur. Méanga energilorskare har dgnat sig it
"produktionsproblem" (min beteckning) vilket varit naturligt i en tidigare, hirt reglerad
situation. I den snabbt forinderliga omgivning som dagens energiforetag befinner sig i 4r
det heller inte 6nskvirt att endast anviinda litteratur som &r flera ir gammal.

Den litteratur som anvinls ulgtrs dels av bicker och examensarbeten, dels av artiklar frin
nyhetsmedia, facktidskrifter, reklambroschyrer, arsredovisningar och Internet. Eftersom
Internetsidor ir ett nytt medium med andra egenskaper #n de traditionella maste en viss

* 1 juni 2000 dndrade KTHs ledning KSIMs arbetsuppeifter till att endast omfatta Fort- och Vidareutbildmng
av civilingenjiirer i ndringslivet,
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forsiktighet iakttas. Jag har frimst utnyttjat de olika studerade {oretagens hemsidor samt de
databaser med nyhetsartiklar som finns pad KTH.

Infor intervjuundersikningen kontaktades inledningsvis firetriidare for olika fastighetsiga-
re. Detta eftersom referensgruppens uttryckte tinskemél om att studien skulle 1a sin ut-
gingspunkt hos kundema till fjdrrviirmelGretagen, det vill siga fastighetséigarna, Jag ville
frimst m&ta personer med ansvar for energifragor inom [dretagen. Dessa personer dterfinnsg
pé niigot olika platser i de olika firetagens organisationer. Ofta ansvarar teknisk chef, mil-
joansvarig eller VD for detta omrade, ibland personer ldngre ned i organisationemna. De
fastighetsfiretag som kontaktades valdes i firsta hand [rin den lista Gver Sveriges tio
stiirsta fastighetsdgare som finns i en presentation av Sveriges Fastighetsigarcférbund. Jag
valde att kontakta ett urval av dessa med négot olika dgarroller. Bade statliga och privata
fastighetsfiretag skulle vara representerade, Firetag med cgen verksamhet respektive cn-
dast uthyrning, foretag med bostiider och kontor samt placerare och byggftretag, skulle
finnas med pa listan, Senare tillkom &ven nagra kommuner samt en privatperson med ett
tiotal fastigheter.

Skilet till detta urval var att jag ville ha en spridning av (Gretag med avseende pé deras
kirnverksamhet, offentligt eller privat dgda samt geografisk spridning. Efier diskussion med
referensgruppen kontaktades dven fastighetséigare med huvudkontor utanfor Stockholm fir
att kunna uppticka eventuella skillnader mellan Stockholm och andra delar av landet. For
ivrigl dger de storre fastighetsiigarna som deltagit i studien fastigheter 6ver hela landet.

Utisver representanter for fastighetsigama intervjuades &ven foretrédare (Gr de olika tjénste-
f6retag som siljer tidnster till dessa. Aven hir var energifrigor i fokus. Detta omrade kallas
traditionellt for fastighetsforvaltning och har sedan linge utforts pa entreprenad. Under
nittiotalet har en ny typ av foretag etablerat sig i Sverige. Dessa dgnar sig dt Facility Mana-
gement. Dirigenom har begreppet "Facility Management” 1 Sverige kommit att betraktas
som niira nog en synonym till fastighetsférvaltning, vilket inte riktigt &r fallet utanfor Sveri-
ge. Denna sammanviixning av begreppen har ocksa paverkat branschens utveckling i Sveri-
ge. Jag valde att genom{bira intervjuer med foretriidare fiir dessa olika typer av firetag,
svenska och internationella, stora och smd, for att ndrmare fa ett grepp om deras arbetsme-
toder samt deras eventuella piverkan pd energisystemet och sirskilt fjarrvirmebranschen.
De flesta intervjupersoner arbetar som VD eller i annan ledande position mom [retagen. |
flera fall valde jag att intervjua foretag som #r entreprendrer till de tidigare undersokta fo-
retagen. Detta for att f fram de tvd sidornas uppfatining om en affirsrclation.

Facility Management ér en viixande bransch och flera nya aktorer etablerar sig. Nagra av
dessa har sitt ursprung i styr- och reglerbranschen. Dirfiir undersoktes dven nagra foretag i
denmna bransch med avscende dels pé deras etablering som tjdnsteleverantirer, dels deras
piaverkan pa encrgianvindning i fastigheter.

De undersdkta [Gretagen kan grupperas i tre kalegorier.
s [Fastighetsigare

e Facility Management forctag
® Styr- och reglerforetag
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Utdver forelagen 1 dessa kalegorier har yiterligare nigra aktdrer studerats, Dessa har frimst
utgjorts av nya typer av virmeleverantdrer och internationella serviceltretag som breddar
sitt tjiinsteutbud sa att det kommer att fa allt storre betydelse for fjarrvarmeforetag och fas-
tighetsftiretag.

Under arbetets gang har delresultat redovisats fir referensgruppen. De diskussioner som
f6ljt darav har varit till vardefull hjilp vid det forisalta arbetet. Referensgruppen har ocksi
haft mdjlighet att paverka studiens inriktning under arbetets gang genom att foresla ytterli-
gare omraden som skall understkas eller genom att prioritera vissa omraden framfor andra.

2.3 Vad dr energisystemet?

Enerpisystemet uppfattas ofta som de tekniska komponenter som anvinds [Or produktion,
distribution och anvéindning av energi. exempelvis vattenkraftverk, elnét, virmepumpar,
fjarrvirmenil och undercentraler, Thland definieras energisystemet med en systemgrins och
encrgifléden in och ut ur systemet. Man kan fiven dela in systemet 1 olika delsystem.

Begreppel "system" ir etl modellbegrepp vilket innebir att energisystemet ér en avbildning
av verkligheten dér vissa aspekier har inkluderats och andra aspekler exkluderats. En sadan
avgrinsning dr nodvindig for att alls kunna studera ett system, cfiersom alla tinkbara
aspekter inte #r majliga ail inkludera Avgriinsningen i vad som inkluderas i systemet och
vad som exkluderas blir dirfor viktig att diskutera.

1 denna studie av energisystemet har frimst olika slag av foretag som har inflytande dver
energisystemet inkluderats. Vidare har deras verksamheter samt relationer till energisyste-
met undersdkts, For vissa av dem dr energi en viktig fraga medan energiomradet &r av peri-
fer betydelse for andra av dem. Vidare har eil antal "jokrar" 1 form av nya akiirer pa ener-
gimarknaden undersokts. Jag karaktdriserar dem som "jokrar" eftersom det &r oklart hur
deras paverkan pa energisystemet kommer att se ut,

2.4 Varfér behandlas energisystemet pa detta satt?

I andra studier av energisystem sker avgrinsningen, medvetel eller omedvetel, 1 enlighet
med en termodynamisk averinsning av systemet. Detta innebér att man anldgger en system-
grins dver vilken man studerar fldden in i och ut ur systemet, Dessa floden utgdrs av energi
1 olika former. Eftersom energisystemet stir under inflytande av olika {tretag blir det intres-
sant att belysa hur dessa foretags agerande paverkar enerpisystemet. Féretagen har andra
mal dn att "optimera" ett system som de sjilva endast fir en del av.
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2.5 Hur kan man studera féretagens mal och paverkan pa energisystemet?

"Varje firetag som konkurrerar inom en bransch har en konkurrensstrategi, anfingen ui-
¥
talad eller outtalad. ™

Malen med forelagens verksamhet avspeglar sig 1 de strategier som viljs [6r all konkurrera.
Dessa strategier dr bade urtalade, det vill siga formulerade 1 olika dokument men dven out-
talade. Dessa delar urskiljer sig genom det sitt pa vilken en verksamhet bedrivs. Genom att
studera en viss verksamhet, vilka forctag som dr involverade, siill som verksamheten utlérs
pa. kunder, av firctaget identifierade konkurrenter osv. erhills en bild av de strategier och
mal som foretaget arbetar eller.

I‘ér att kunna pora detta iir det viktigt all granska [Sretagens verksambet. | rapporten redo-
grs for hur faretag 1 olika branscher arbetar genom en rad exempel. Jag har varit man om
att viilja exempel som illustrerar vilka Gjénster som uthjuds samt hur de organiserar arbetet
kring detta. I syfle atl [a en bred beskrivning har jag koncentrerat mig pa att {a med manga
{Bretag istillet for att detaljgranska ett mindre urval av dem.

Marme-
. Distribution ; Anvandning
produktion yyx Installationer .,
A\
N =
. Fastighetsagare
Fiarrvarmeftretag Ihyresgast

Figur 3 Fijarrvarmens produktionskedja.

Produktionskedjor fir en modell som illustrerar olika steg 1 en process samt hur de kopplas
samman. Jag har schematiskt illustrerat stegen frim briinsle 1ill anviindning i bilden ovan.
Switet dr att pavisa de steg som linns mellan distribution och anviindning. En stor del av
studien berdr dessa steg samt hur de paverkar energianviindningen. De nya akiérer som
fokuserar pa dessa segment kommer att inftira ctt konkurrenstrvek gentemot de tidigare
stegen 1 kedjan. 1 viss utstriickning redovisar jag i rapporten dven aklirer 1 det [drsta steget,
"bréinsle”, som integrerar framat Gill att bli viirmeproducenter.

2.6 Varfor undersoks inte fjarrvarmeféretag?

Fit mal med denna utredning dr att ge en "kartbild" dver den omgivning som [jarrvirmefo-
retagen befinner sig i Det dr naturligtvis inte en komplett karta. Kartan ger dock en bild
dver hur situationen ir nu. Mol denna karthild maste stallas varje fjdrrvirmeforetags egna
strategier och mél. Vilka marknader skall man inrikta sig mol? Vilken omlattning pa
utbudet skall man halla? Vilka ér konkurrenter? Vilka dr tinkbara allianspartners? Vilka
resurser behdver anskaffas? Vilken kompetens behévs?

* Porter, M. Konkurrensstratcei, 1980, sid 1.
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Jag anser att sadana studier maste goras utifran varje Girrviirmelirelags egna [Brutsitining-
ar, mél och strategier. Diirfr har jag inle underskt detta. Jag #r medveten om att vissa
ljdrrviirmeliiretag och energiftretag redan arbetar med dessa fragor internt och nagra erbju-
der dessutom redan olika nya tjénster som exempelvis Facility Managementtjéinster. Jag har
dnda valt att inte studera detta for att koncentrera mig pa omgivningen Gl dessa ltrelag. Jag
hoppas att rapporten indi kommer tll nytta dven fGr dessa (jarrvrmeforetag genom att den
ger en kompletterande bild.
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B Fastinhats
- BIrE

3 Vilka ar kunderna? - fastigheter!

En viktig aktér inom den del av energisystemet som iir i omedelbar nirhet till fjirrvirmefo-
retagen ir fastighetsigarna. Fastighetsiigare som #ger flerbostadshus utgér den storsta en-
skilda kundgruppen for fjarrvirmefretagen.

= Energianvandning, ca 395 TWh

B Fjarrvarme _ca 42 TWh
P, [ Lokaler

= Industri

B postader

Figur 4. Fjarrvrmens andel av total energianvandning i Sverige (dvs total
energi exklusive férluster i produktion och distribution), samt fjarrvar-
meanvéndning efter anvandarkategori. Statistik fran Energilaget i siff-
ror 1999, Statens energimyndighet samt Fjarrvarmeforeningen.

Fastighetstgare Hr ingen homogen grupp av aktdrer utan det finns en méingfald av skil till
fastighetsinnehaven. Nedan skall fastighetsigandet delas i tvi kategorier, offentligt #gande
och privat gande. Vidare skall skilen till innehavet analyseras.

Syfte med fastighetsinnehavet

Egen Uthyrning  Foriadling Kapital-
verksamhet placering
Systembolaget
Offentlig sJ
Taby Familje
-- Sollentuna bostiader
Agare
Malmegard

Privat

Figur 1. Olika kategorier av &gare och syften med fastighetsinnehav. Service-
verksamhet markeras med gult, bostdder med blatt samt kontor med
rott. SPP som huvudsakligen &ger fastigheter som kapitalplacering har
markerats med gront.
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3.1 Offentliga fastighetsdgare

De flesta offentliga fgare av fastigheter fger dessa for att firséra den egna verksamheten
med lokaler. Emellanat hyrs &ven lokaler. Dock dr minga offentliga fastigheter av speciell
karaktir som exempelvis SI:s stationsbyggnader och spiromriden. I takt med rationaliser-
ingar och [Griandrade affirsvillkor minskar dock SJ:s cgna lokalbehov vilket dkar den exter-
na uthyrningen. SJ uppger ati de har mer &n 50 % av lokalytan uthyrd till andra brukare &n
SI.

S.J fastighetsdivision hildades 1988 | samband med delningen av 8J och Banverket. Fastig-
hetsdivisionen dger sparomraden, stationshygenader och verkstider samt det mesta av den
mark som spdren ligger pd. Forberedelser infér bolagisering pagar.

Fastighetsdivisionen dr organiserad med en geografisk indelning av verksamheten i fyra
regioner med normalt fre omraden inom varje region, i Stockholm fem omraden. Varje
omrade leds av en fastighetsférvaltare som har eit antal driftrekniker till forforande
Energikostnaderna dr ca 100 miljoner kronor om aret, vilket dr den ndst storsta utgiften
efter personalkostnader. Sedan en tid handlar man i eget namn pa krafibérsen.

SJ fastighetsdivision forbrukade 1999 ca 52 GWh fidrrvdrme, 134 GWh el, 3500 m eld-
ningsolja samt 1200 m’ gas. Man har endast undantagsvis anvént sig av "Performance-
avtal” for energieffektiviseringar. Ar 2000 blir basdr for en satsning pd energifidgor inom
SJ, fidgrravidsning av all mediaforbrukning skall inforas, energisparprojekt genomfiiras osv.
Upphandling av all energi centraliseras till huvudkontoret.

Organiseringen av det statliga fastighetsinnehavet har fiirindrats under den senaste tioarspe-
rioden. Tidigare var myndigheter och verk tvingade att hyra lokaler av byggnadsstyrelsen.
Detla upphorde 1993 och sedan dess har fastighetsinnehavet organiserats pid manga olika
sdtt. Manga fastigheter har Gverforts till olika bolag som exempelvis Vasakronan, Akade-
miska hus och Stenvalvet. Ett $vergripande tema har varit "koncentration till kimverksam-
heten" vilket har inneburit att fastigheter som inte ansetts tillhéra kirnverksamheten i re-
spekiive bolag har avyttrats samt andra tillkommit. Stenvalvet figer exempelvis fastigheter
som huvudsakligen inhyser Polis, Skattemyndigheter samt Domstols- och dklagarmyndig-
heter. Akademiska hus inhyser Universitet och higskolor. Aven statliga bolag som Posten
har koncentreral sina fastighetsinnehayv till sérskilda bolag. Systembolagets fastighetsinne-
hav [Grvaltas dock av en avdelning inom Systembolaget,
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Systembolaget dger drygt 130 fastigheter spridda dver hela landet. Fuastighetsinnehavet
beror pa Systembolagets uppdrag fran riksdagen att varje komniun som dnskar en butik
skall erhélla en. Pa ménga stéllen har det inte funnits lampliga lokaler for detta vilket har
tvingat Systembolaget att bygga egna fastigheter. De lokala stadsplanerna har dock i
ménga fall tvingal Systembolage! att bygga avsevdri sidrre byggnader dn vad som behdivis
foir den egna butiken. Dérféir har man dven fatt en relativi stor uthyrning av butikslokaler,
kontor och bostider. Dock avvecklar man dgandet i fastigheter om butiken av nagon anled-
ning upphor eller flvitar.

Systembolaget har sedan 1986 arbetat med energieffektiviseringar. Etl viktigt verkiyg har
varit installation av styr- och reglersystem sami centraliserad drift och dvervakning. En-
dast tre personer arbetar med fustighetsdriften fidn huvudkontoret 1 Stockholm. Resterande
| resurser hyrs in fran entreprendrer, exempelvis ABE coniracting.

Bolagiseringar av en tidigare intern verksamhet fyller lera funktioner. En funktion &r att
avgrinsa och fortydliga ctt ansvar {6r en viss verksamhet. Ekonomiskt sett ersatts eft tidiga-
re resultatmal (intikter minus kostnader) mot ett avkastningsmal (resultat per satsat kapital).
Dirmed synliggors vikten av att forvalla det satsade kapitalet tydligare an om endast resul-
tatet redovisas. Detta medfor i sin tur att andra dverviganden gors samt att andra atgérder
prioriteras &n i en tidigare situation. Exempelvis blir kapitalanskaffning viktigare fin tidiga-
re. 1 en tidigare organisationsform dér intdktsnivéer ofta har varit lasta (atminstone pa korta-
re sik) har atgiéirder som minskar kostnader prioriterats. ] ménga offentliga verksamheter
dsir kapitalkosinader inte har kunnat paverkas har fastighetsinnehavens driftkosmader dér-
med stitt i fokus.

Aven inom landsting och kommuner har motsvarande utveckling med bolagisering och
koncentration mot kimnverksamheten gt rum, T Stockholm etablerades firetaget Locum [6r
atl diga och férvalta Landstingets lokaler for sjukvard. De flesta kommuner har ett omfattan-
de fastighetsinnehav som bestar av skolor, daghem, virdhem och byggnader anpassade for
annan kommunal service. Driften av kommunala fastigheter har ofta hanterats i en intern
driftsorganisation. I takt med en alltmer pressad kommunal ckonomi tvingas dessa verk-
samheter till cffektiviseringar. Fit sitt &r att ldgga ut delar eller hela denna verksamhet pa
enireprenad.

Sollentuna kommun norr om Stockholm har lagt ut all fastighetsverksamhel pa entrepre-
nad. Inom kommunen finns endust en fastighetschef och en fastighetscontroller kvar. Deras
uppgift dr atl se till att entreprendren filjer dtagandet. Vidare skall de urveckla relationen
genom att exempelvis ldta entreprendren genomfira energikartldggningar och dven vidia

| atgdirder fir att minska energianvindningen.

3.2 Kommunala bostadsforetag

En annan viktig akior for fjarmrvirmeforetagen r de allménnyttiga bostadsfiretagen som
ofta 4r offentligt dgda eller dgda penom stifielser. Dessa representeras av branschorganisa-
tionen SABO.
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De stirre allménnyttiga bostadsforetagen som Svenska Bostiider och Familjebostéider har
egen drifipersonal och anviinder omfattande styr och reglersystem fér ait forbittra driften
och minska kostnademna for energi. Den egna drifipersonalen utgér dels ett ansikte mot
kunderna, dels ett viktigt verktyg for att upptiicka fel och brister i fastigheterna. Ofta har de
tekniker och fastighetsskdlare anstillda som sedan linge arbetat i ett visst omride och
"kiinner" sina byggnader val.

Ibland forefaller drifipersonalen emellertid vara dvertalig, ofta pa grund av datorisering av
styrsystem. Manga styrsystem innehaller funktioner foir start och stopp av olika installatio-
ner samt naturligtvis dvervakning och feldetektering. Darmed behdvs inte personal pa plats
utan dessa kan ambulera mellan manga byggnader. Denna omstéllning stiller krav pa drifi-
personalen som bade maste bli fiirre till antalet samt ha djup kunskap om styrsystemen, de
byggnadstekniska installationerna samt hur dessa tva delar samverkar med varandra,

Eftersom de allminnyttiga bostadsforetagen ibland har Nlera mél vid sidan av ett avkast-
ningskrav blir prioritering inom verksamheten annorlunda 4n om ett avkastningskray hade
varit det frimsta malet. Det kan finnas méalkon{likter mellan olika politiskt betingade mal
och avkastmingskrav. En konsekvens av detta &r att de allminnyttiga bostadsforetagen, som
har till uppgifi att fGrse invinarna med bra och billiga bostéder, tidigare #in andra akidrer
satsat pa styr- och reglertcknik. Investeringar fiir att minska kostnader har varit viktipare dn
investeringar for att 6ka intikterna. Bostadsbehovet har styrl. Darfor har flera av dessa fo-
retag idag avancerade sysiem saml ling erfarenhet av att arbeta med detta.

3.3 Privata fastighetsigare

Privata [retag dger naturligtvis ocksa fastigheter i syfle att bedriva egen verksambhet i lo-
kalerna. Dock finns en trend just nu att sélja fastighetsinnehavet till en extern dgare och
sedan hyra lokaler. Exempelvis har Ericsson sélt stora delar av sitt fastighetsinnehav liksom
Telia.* Ett dvergripande skal &r att foretagen vill koncentrera sig pd kiimverksamheten. Ett
annat skil ar all det blir littare att anpassa lokalbehovet till den egna verksamhetens behov
om man hyr lokaler. Vidare r det littare [tr en extern forvaltare att hyra ut lokaler som blir
lediga dn om dessa lokaler tillhort det ursprunglipa féretaget.

* Telia agerar som cn privat fastighetsigare dven om staten kontrollerar 70% av rdslemna.
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Telia

//\.

Fastighetsverksamhet: Telekomverksamhst:
Telereit Telia AB mfl bolag
Agande: Drift:

Amplion Dalkia

Figur 6. Telia &r ett exempel pa hur foretag delar upp verksamheter och
"outsourcar” delar som inte anses tillhéra kdrnverksamheten.

Amplion figs av en brittisk pensionsfond samt négra svenska placerare. Efter att Telia salt
foretaget har driften av fastigheterna skiljts ut som eft eget omrade som outsourcats till
Dalkia. Dessa olika uppdelningar av verksamheterna har lett till att vissa funktioner som
tidigare helt har hanterats inom eit och samma foretag, Telia, numera paverkas av tre olika
foretag. Inflytandet 6ver energifragorna delas mellan Telia som bedniver verksamhet 1 lo-
kalerna, Amplion som star fir investeringar och [Grvalining sami Dalkia som skéter driften
och profilerar sig med hjilp av sin kompetens att spara cnergi.

Den uppdelming som Telias fastighetsverksamhet gatt igenom &r typisk. Uppdelningen av
fastighetsverksamheten mellan flera aktorer foréindrar situationen. Nagra av konsekvensemna
av en sadan uppdelning kommer att beskrivas niirmare i avsnittet om Facility Management.

1 Amplion des av ett internationellt konsortium bestaende av Deutsche Bank , SPP, The
Harbert Group, Ohmans Fondkommission samt Catella.

Amplions fastighetsinnehav omfatiar ca 1 miljon kbvadratmeter och omsdtter ca 800 miljo-
ner kronor. Amplion dger manga av de fastigheter som Telia tidigare dgde. Amplion har
outsourcat fastighetsdrifien till Dalkia. Amplion har ca 50 ansidllda.

Energiforbrukningen bedims for ar 2000 uppga till ca 30-40 GWh fidrrvdrme och lika stor
méngd el. Dock kiper man in mer édn dubbelt sa mycket el som senare vidarefaktureras till
hyresgdister.

3.4 Indelning av fastigheter efter inflytande Gver verksamhet i byggnaden

Den kanske stirsta paverkan pa energifirbrukningen har den verksamhet som bedrivs i
byggnaderna. Darfor kan det vara fruktbart att studera olika aktdrer 1 fastighetsbranschen
indelade efter syftet med fastighetsinnehavet. Verksamheternas krav avspeglas till viss del i
hyresmivan eller snarare i vilken hyra en verksamhet #r beredd att betala. En viss verksam-
het kan exempelvis behova kyla for datorer, processkyla, eller fir komfort, khmatkyla.
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Detla brukar utgira en separat del av hyran och redovisas for sig hos manga fastighetsiigare.
Det finns skilda asikter om detta inom branschen. Vissa talar om "kallt utan allt”" vilket skall
tolkas som en kallhyra som sedan utiikas med tilligg for olika funktioner. Den andra hu-
vudlinjen innebir att det finns en hyra inklusive allt. I bada dessa fall kommer dock hyres-
nivan att vara kopplad till verksamhetens behov av vissa funktioner.

3.5 Egen eller annans verksamhet i lokalerna?

Den frsta indelmingen mellan olika verksamheter &r om det &r cgen eller annans verksam-
het som skall dga ram i lokalerna. Egen verksamhet innebir att det dr samma dgare till fas-
tigheten och den verksamhet som bedrivs déir. Det 4r naturligivis Iitlare att anpassa lokaler-
na tll verksamheten om de iir inom samma [Gretag. Vidare ar det lattare att forsta hur den
cgna verksamheten kommer att paverka energianvéndningen. Detta dr tydligt hos System-
bolaget dér man vet att fredageftermiddagamas kier kommer att kriiva tilllilligt hog effekt
hos ventilation och kylsystem. Dessa och liknande erfarenheter paverkar driften, men &r
ocksa viktiga vid upphandlingar infér nybyggnationer eller vid hyresforhandlingar,

Om det #r andra [Hretags verksamheter som skall bedrivas i lokalerna kan det bli svarare att
identificra hur verksamheterna kommer att paverka energianviindningen, Genom att utga
frin verksamheterna i lokalerna vid en analys av kurvor dver energianviindning, fjarrvarme,
fjarrkyla, el, lokalt producerad kyla/virme osv. kan aterkommande monster identifieras.
Dérmed lidggs prunden till en bittre forstaelse for hur vissa verksamheter piverkar energi-
floden 1 energisystemel, Systembolaget hyr ofla ut lokaler till banker, kladbutiker och livs-
medelsbutiker. Tack var det omfattande styrsystemet &r det méjligt att identifiera de skilda
verksamheternas behov, Detta gir det mijligt att biittre anpassa energianviindningen sa att
sa lite som majligt gar ull spillo.

3.6 Offentlig verksamhet i offentligt Zgda fastigheter

En stor del av de fjdrrvirmeanslutna fastigheterna inrymmer lokaler for offenthg verksam-
het. Dessa lokaler figs ofta av stat, kommun eller landsting vilket gér att hyressatiningen
inte kan avspegla verksamheternas krav pa fastigheten pa samma séitt som om det vore en
verksamhet som kan flytta till vilken lokal som helst, Genom att inféra olika system med
internhyror och "marknadsliknande” prisséttning fGrstéker man att aterspegla en marknads
funktionssatt.

Eftersom miénga offentliga fastigheisiigare med egen verksamhet i lokalerna inte har ett
avkastningskrav pa kapitalet som fastighcterna representerar har man inte forsékt dka in-
tikterna utan istillet forsékt minska kostnadema. De enda kostnaderna som en verksamhet
helt och hallet rdder Hver ir driflkostnaderna som till sitrsta delen utgdrs av cnergikostna-
der. (En privat fastiphetsgare maste ju &ven betala for kapitalet, rénta eller avkastning,
vilket ofta ér den stérsta utgifisposten.} Saledes har energilragor varit en vikiig [raga internt
hos minga stora offentliga fastighetsdgare. Del &r alltsa knappast cn slump att Systembola-
get och Locum som bigge &r offentlipt Apda foretag har blivit kiinda for att kraftigt ha sénkt
energianvindningen och energikostnaderna. Exempelvis ir ulgifien for (jirrvirme vid Sy-
stembolagets huvudkontor fortfarande ligre %in den var 1986. Aven i nominella belopp.
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Locum hildades for att samordna fastighetsverksamheten inom Stockholms lins landsting.
Locum dir organiserat i fyra avdelningar; marknad, teknik, forvaltning och administration.
Energistatistik har samlats in sedan 1975. Sedan dess har energianvéndningen minskat
med 60 % i specifika tal. Den totala energikostnaden uppgar till ca 300 mir. Ambitionen dr
att minska detta med 20-30 %%.

Locums drifiverksamhet skiits huvudsakligen av entreprendrer. Dessa har eft energisparin-
citament om 300 kr/sparad MWh. Under 1999 minskade energianvindningen med ca 12 %
tack vare incitamentsyystemet

Locum har datoriserat manga av byggnaderna. Detta har lett #ill minskningar | energian-
viindningen. Exempelvis minskade energianvindningen med 30-50 % vid datoriseringen av
Huddinge sjukhus. Vidare firstod man energisystemet i byggnaden hittre varvid man béti-
re kunde gira andra energisparande ombyggnader.

Locum har sedan 1970-talet ett energisparmal om 6 kWh/ar per kubikmeter lakalvalym. De
har ocksd omfattande statistik Gver energianvdndningen i bestandet av bygenader.

3.7 Féradling av byggnaden som verksamhet

Flera byggentreprenadforetag éiger ocksa etl antal fastigheter. Dessa kan dels ses som kapi-
talplaceringar men ofta som (dradlingsobjekt. Det innebir att fastigheten kdps in {or att
byggas om och goras attraktivare, Sedan kan den séljas till t.ex.etl kapitalplacerande fore-
tag.

Exempelvis bedriver Skanska denna typ av verksamhel. Skanska fastigheter presenterar sin
afldrside sa hir:

"Med Skanskas samlade resurser uiveckla el fastighetsbestand utifran marknadens efter-
fréagan.” (sid 2, Arsredovisning 1998, Skanska Fastigheter)

Det inncbir att de koper in limpliga objekt for att sedan utveckla dem med hjilp av Skans-
kakoncermens samlade resurser. Dérefier skall den "firdigutvecklade" byggnaden sdljas.

"Elt projekt avslutas first ndr fastigheten séilis. Omloppstiden for ett projekt varierar, allt
fran négra ar till ett decenmium, beroende pa marknadsforutsdtmingarna.” (sid3, Ibid.)

Eit sitt att utveckla [astigheterna &r att gora dem mer flexibla for uthyrning, En liten del av
detta berdr de tekniska installationerna som 1 sin tur paverkar energianviindningen. Skanska
forstker att forbittra de tekniska installationcrna genom att gra dem mer flexibla. Dirige-
nom hoppas man att det skall vara littarc att anpassa installationerna till fordndringar 1
verksamheter i byggnaderna. Bittre anpassade system gor det mojligt att minska energifor-
brukningen, Ett problem &r att den tekmiska standarden sillan tillmits ndgon stiirre betydel-
se vid en [Grséljning si linge som den &r négorlunda modern. Dirmed &r detta investeringar
som endast i mindre grad paverkar vérdet av fastigheten. Aven om cnergianvindmngen
naturligtvis paverkar driftkostnaderna, och dirmed virdet, sé tillmits detta alltsa inte sér-
skild vikt vid en fastighetsvirdering.
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3.8 Kapitalplacering som verksamhet

En stor del av fastighetsbestandet i Sverige dgs av pensionsfonder och liknande kapitalpla-
cerande foretag. Ett skl till detta &r att fastigheternas vérde #r relativt forutsdgbart jamfort
med mer svirbedémda placeringar som aktier och liknande. 1 gengiild #ir normalt inte av-
kastningen lika hig pd fastighetsplaceringar som andra placeringar.

Om man betraktar fastigheten som en placering ér viirdet och bibehallandet av viirdet vik-
tigh. Vidare vill man pi ett enkelt siitt kunna sélja och kiipa fastigheter. Dérfor har SPP
bildat etl dotterbolag, Celexa, som enbart arbetar med placering av kapital i fastigheter. SPP
uppdrar &t Celexa att placera ett visst belopp med ett bestdmt avkastningskrav och en be-
stamd riskprofil. Darelier kper Celexa de fastigheter som #ir limpliga. Celexa skoter sedan
den tckniska och ekonomiska forvaltningen av dessa byggnader sé att viirdet behalls och
avkastningskravel uppfylls. For dgarcn, SPP, #r alltsi frigor om verksamheten i fastigheter-
na cller deras energianviindning inte av intresse. Daremot arbetar delar av Celexa med dessa
fragor.

Celexa dr ett foretag som tidigare utgjorde SPPs fastighetsavdelning. Numera dir det ett
Jristaende holag som dgs av SPP. Celexa hanterar kapital som placeras i fastigheter, dvs.
om en institution eller portfaliforvaltare vill placera pengar i fastigheter sa arvangerar
Celexa detta. Dessa firvaltas av Celexa. Celexa kan dven genomfira fordndringar i inne-
haven om det behdvs. Syftet dr att man skall kunna jamstilla detta kapital med aktier eller
obligationer. Den enda konkurrenten idag utgirs av Skandias motsvarande enhet i samar-
bete med Jones Lang LaSalle. Celexa férvaltar ca 2 miljoner kvadratmeter varav ca en
fridrdedel uigirs av postterminaler. Man dr ca 200 anstéllda runt om i Sverige,
Skandia dr en av Sveriges stirsta fastighetsdgare med en total yta pa 2 miljoner kvm. Fréan
! januari 2000 dvertar, det internationellt ledande fastighetskonsultforetaget, Jones Lang
LaSalle fastighetsférvaliningen av Skandias fastigheter fran Skandia Fastighet AR, Agandet
av fastigheterna kvarstar i Skandia ach Skandia Fastighet AB har det évergripande ansva-
ret och svarar for fastigheterna som kapitalplacering. 1 Jones Lang LaSalles farvaltnings-
uppdrag ingar bl.a. uthyrning av lokaler och bostider i Skandias ca 250 fastigheter. Det
ror sig om kontor, industri och butikslokaler samt bostéider i Stockholm, Géteborg, Malmd
samt etl fjugotal stdrre stdder | syd- och mellansverige.

(kéilla-www.skandia.se/fastigheter, 000814)

3.9 Fyra omraden i fokus for fastighetségare

Samman [attningsvis kan fyra omriden som ir aktuclla inom fastighetsbranschen och som
har anknytning till energifrigor skénjas.

1.  Miljipolicy

2. Anvindning av IT
3. Individuell m#tning
4. Drift pa entreprenad
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3.10 Miljopolicy

De flesta fastigheisftiretag har ingen uttalad energipolicy. Istéllet har energilrigorna knutits
(il foretagens miljépolicy. Det innebir att energifragor i forsta hand betraktas som en [riga
om utslipp och piverkan pa den yttre miljén. Manga [Gretag arbetar ocksd med olika miljo-
certifieringssystem, excmpelvis ISO 14000 och EMAS.

Fér att kunna redogira (6r miljopaverkan av en viss verksamhet maste olika utslipp och
"belastningar” pa omgivningen kunna bok{tras. Utsldpp som uppstér utanfor den egna
verksamheten méste inkluderas. Det stiller krav pa energifretagen som inte bara méste
kunna redogira [6r hur mycket energi kunden anvint utan &ven hur den har producerats och
vilka uislipp som genererats av della.

Thland firekommer resonemang om hur mycket "primérenergi” en viss dtgird kommer att
kriiva i drift. Epentligen #r det en omskrivning for exergianalys dven om begreppet "primér-
energi" ofta tycks avse elkraft. Genom att minimera anviindningen av primérenergi uppfat-
tar man att miljébelastningen minskas.

Infor ombyggnader av tekniska installationer som ventilationsaggregat, uppvirmning osv.
giirs denna typ av analyser. Dessa modeller [6r miljobelastning spelar da en avgorande roll
for valen mellan olika lésningar och system.

3.11 Anvindning av IT

Husautomation har forckommit sedan linge men den scnare tidens TT-boom har foréndrat
forutsittningarna kraftigt. Dels blir systemen alltmer avancerade, dels kan de borja kommu-
nicera i kad omfatining dels kommer nya aktérer fram med nya produkter och aftérskon-
cepl samtidigt som priserna sjunker. Mer om detta i avsnittet om styr- och reglerforetag,

Hur anviinds dessa system? Vilka kompetenser kriivs? Vad far de for effekter pa forctagens
organisering, bemanning och energianvindning?

Traditionella DUC-system (DUC=datorundercentral) arbetar med ett antal givarc i byggna-
den som samlar in métvirden som samlas i en dator i byggnaden, Métvirdena anviinds
sedan direkt till atl ge utsignaler till olika styrdon, men de kan ocksé lagras {ir att samman-
stilla statistik. DUCen har sedan en kommunikationslink till en drificentral dar flera bygg-
nader Gvervakas. Denna kommunikationslink kan vara en modemuppkoppling via telenitet,
bredband eller internt niitverk. Varje tillverkare har haft egen standard for kommunikatio-
nen mellan olika delar av systemet. P4 senare tid har dven intemmetprotokollet HTMI. bérjat
anvindas. Vidare har flera akiorer delvis vergivit stralegin med egen standard till (Grmén
fir flera olika standarder som méjliggér kommunikation med utrustning [rin andra tillver-
kare. Exempel pd sidana standarder ir LON och BACnet.

Storre fastighetsfigare har cgen personal och egen "driftcentral” for denna Lyp av system,
Tbland har man valt decentraliserade 16sningar dér varje region eller forvaltningsomride
skoter detta sjélva. Exempelvis arbetar familjebostiider pa det sattet. Ett alternativ kan vara
att centralisera detta till ctt enda stiille vilket Systembolaget gjort.

Mer om detia i kapitlet om styr- och reglerforctag
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3.12 Individuell mdtning

Inom vissa allménnyttiga bostadsforetag pagar tester med individuell métning av forbruk-
ning av el, viirme och vatten. Ett skil till detta dr att hyresgéster inte langre solidariskt vill
betala [Uir andras energianvindning, Hyresgister eflerfrigar ocksé dkad vallrihet genom ait
sjilva kunna rada dver sina encrgikostnader. Vidare har det blivit tekniskt och ekonomiskt
miijligt att installera mindre mitutrustningar 1 enskilda ligenheter. Dessa mitutrustningar
forser dven fastighetsdgaren med mer statistik 6ver energianvindning och bidrar darmed till
att 6ka forstaelsen for energifiden i byggnaden,

3.13 Drift pa entreprenad

Effektivisering av fastighetsdrifl genom att ligga ut den pa entreprenad har blivil ett Gkande
fenomen. Vissa fastighetsdgare forlagger allt ansvar for driften pa externa parter medan
andra behaller ett visst inflytande och vissa delar internt. Ytterligare andra fastighetsdgare dr
mer skeptiska och menar att just drifl och [Grvalining ér Fastighetsiigarens "ansikie” gent-
emot hyresgasten och kan darfor inte tinka sig att lapga ut detta.

Detta omréide beskrivs utfiirligare 1 kapitlet om tjinstefiretag.

3.14 Konsekvenser for fjarrvarmefdretagen

Miljéfragor har lange varit aktuella. Sedan nagra ar har de dven fatt ett mer vardagligt ge-
nomslag dven 1 firetag tack vare olika miljéredovisningssystem. De kriiver att foretag skaf-
far sig kunskap om verksamheternas miljopaverkan. Det medfor 1 sin tur krav pa {oretagens
underleverantorer att kunna redovisa olika miljédata. | forlingningen kan det ocksa komma
krav pa firiindringar hos underleverantirer, For fjirrvirmefretagen kan det leda till efler-
fragan pa miljodata for fjarrvirmeproduktionen och 1 vissa fall krav pa forindringar. Det
kan ocksa komma krav pa att miljGdata skall sdrredovisas fir varje enskild fastighet eller
kund si att exempelvis en lastighetsigare kan redovisa vilken miljdpaverkan just det [Gre-
taget har.

Fastighetsiigare kan komma atl efierfriga biitire redovisningar av sin energianvindning.
Fjarrvarmeforetagen kan bli leverantorer av fler data om fastigheternas drift dn bara energi-
relaterade data, Flera storre energiforetag gor redan detta, exempelvis Géteborg Energi. T
takt med att IT-tekniken blir billigare och enklare borde {ler {jarrviirmeftretag kunna dgna
sig it detta.

Flera fastighetstoretag vill koneentrera sin verksamhet till andra frigor 4n drifl och teknik.
En del som kan komma att yftas ut 4r ansvaret f6r energitillforsel. Fjarrvirmeforetagen
borde 1 manga fall kunna ta Gver denna verksamhet, vilket dr en ny affirsmojlighet.

En sadan méjlighet kan besta i att integrera fjarrvirmeverksamheten hos fastighetsdgama
genom att ta silja inomhusklimat istillet for MWh viirme och kyla. En sadan utvidgning av
systemet kommer {Grstas att kriiva ny kunskap och kompetens om inomhusklimat, installa-
tionsteknik och hur detta samverkar med fjarrvirmesystemet 1 Gvrigt.
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4 Tjansteforetag i och kring fastighetsbranschen

I och kring fastighetsbranschen {inns det en méngfald av leverantirer av produkter och
tjanster. Redogdrelsen nedan fokuseras kring de tjinsteleverantérer till fastighetsindustrin
som pa ctt eller annat sitt kan piverka energisystemet. De olika tjdnsteleverantirernas pa-
verkan skiljer sig bade 1 tid och "rum". Man kan skilja pé tre tidsperspektiv, ett langt, ett
medelldngt och ett kort.

Med ett mycket lingl tidsperspektiv kan en fastighet bebyggas och rivas flera gnger varvid
olika arkitekter och bypgforetag kommer atl ha inllytande 6ver encrgisystemet.

Med ett kortare tidsperspektiv omfattande en byggnads livslingd, kommer tjdnsteleverantd-
rer som anlitas vid ombyggnader att piverka energisystemet. Exempel ér olika konsulter for
installationer och styr- och reglersystem.

Med ett kort tidsperspektiv ir det endast de tjinsteleverantdrer som i ett visst dgonblick kan
utéva ett inflytande dver energisystemet som #r intressanta. Exempel pd sidana tjdnsteleve-
rantirer #r driftentreprenorer.

Olika tjiinsteleverantirer kan dérfor foréindra en byggnads paverkan pa energisystemet olika
mycket beroende pa hur langt tidsutsnitt som siuderas. I den hér studien har jag koncentrerat
mig pa de leverantérer som utévar ett inflytande 6ver en byggnads energisyslem pa kort
sikt, Sjalvklart har byggnadens utformning och didrmed de yansteleverantorer som utvar
inflytande 6ver detta en mycket stor betydelse for byggnadens paverkan pd energisystemet.
Dessa tjinsteleverantirer, exempelvis arkitekter, VVS-konsulter och installatorer, har jag
dock 1nte siuderat.

De tjdnsteleverantérer som jag har studerat kallas ofta for fastighets{Grvaltare, drifientrepre-
norer eller "Facility Management-foretag”

4.1 Vad &r Facility Management?

Efter att ha intervjuat Riretridare for atta foretag som arbetar inom omridet Facility Mana-
gement och fastighetsforvalining anser jag mig ha tillrickligt med material for att beskriva
hur de arbetar och hur de utévar inflytande 6ver encrgisystemet. Nedan skissas en del pre-
liminéira slutsatser om detta omrade.

1 litteraturen betraktas Facility Management bade som en fastighetsforvaltningsfriga och
ibland som en servicefriga. | boken "facilities managemenet” av Peter Barret, professor of
management systems vid universitetet 1 Salford, listas bland annat foljande aktiviteter som
"Typical facilities management activities":
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Facility planning: Real estate and building construction
« Strategic space planning +« New building design and construc-
= Set corporate planning standards tion management

and guidelines s Acquisition and disposal of sites and
* |dentify user needs buildings
[ ] [ ]

Building operations and maintenance = Generall/office services

» Run and maintain plant * Provide and manage support serv-
« Maintain building fabric ices

e Energy management » Office purchasing

s Security ¢ Non-building contract services

L] maw b

Den amerikanska branschfireningen IFMA, International Facilities Management Associa-
tion beskriver facilily management si hir:

"Facility management is the practice of coordinating the physical workplace with the pea-
ple and work of the organization. It integrales the principles of business administration,
architecture and the behavioral and engineering sciences.” (www.ifina.com)

1 Sverige finns en enhet vid Chalmers som forskar och utbildar kring FM. Deras definition
av omradet lyder:

"Utformning och fordndring av bygenadsverk samt organisation av tjédnster knutna till
bvggnadsverk utedende fran krav som hdrileds wr anvindarnas kdrnverksamheter. "
fwww fmclhalmers se)

En skillnad mellan de bégge definitionemna dr att Chalmers tar sin utgingspunkt {6r Facility
Management i "byggnadsverk" medan detta inte girs i den amerikanska definitionen. Dér
utgar man istillet fran "the physical workplace" som ungefir kan Gversittas till "fysisk
arbetsplats", Detta tyder i sin tur pa att man 1 USA anser att det &r minniskor 1 arbete som &ir
utgangspunkten fiir arbetet med facility management. Skillnaden kan tyckas vara liten men
den illustrerar en skillnad i synsétt som &r typisk for svenska forhallanden, Skillnaden ir att
byggnademna sitts 1 fokus 1 Sverige medan byggnademna ir mer av underordnad betydelse i
USA.

Definitioner siger egentligen inte sdrskill mycket om vad etl begrepp innebir. Darl6r skall
jag istillet forsdka ge exempel pé hur dessa foretag arbetar. Jag koncentrerar mig huvud-
sakligen pa deras inflytande Gver energisystemet.

4.2 FM-foretagens affarsprocesser

Hur arbetar dé dessa foretag? Hur organiseras deras verksamheter? Hur sluter de avial? Hur
foljs verksamheten? Vilka ir nyckelfakiorererna?
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Sé gott som alla foretagen baserar sin verksamhet pd att det finns en nyckelperson, en plats-
chef, som har huvudansvaret [6r verksamheten hos varje kund. Denna person kallas for
Facility Manager, platschef, Site-Manager eller fiir projekichef. Till sin hjélp har han ett
antal personer som utfiir sjilva tjiinsterna. Det kan vara fastighetsskotare, stidare, kiksper-
sonal eller drifttekniker. Beroende pé uppdragets art frindras sammansiiiningen av perso-
nal. Den lokala chefen dr ofta, men inte alltid, ansvarig [6r att rekrytera ny personal inlemnt
cller externt. Vidare skall han [trsoka silja in ytterligare tjdnster niir det grundliggande
kontraktet viil ir undertecknat, Dessa tjéinster utformas 1 takt med att behovet hos kunden
identifieras. Tjdnsterna kan vara av typen, "Eftersom vi 4ndi kor mellan era byggnader kan
vi ocksé erbjuda oss att ta med internposten mot en extra ersdttning”, eller mer tekniska
erbjudanden som "Eftersom vi dndé skioter fastigheten kan vi gbra en energibesikining ock-
4" Emellanét finns interna incitamentsavial som belonar platschefen for sidan mer(Grsalj-
ning, Om uppdraget utfors i en byggnad med flera hyresgéster si kan det ocksa riktas erbju-
danden direki till de olika hyresgiisterna. Ett vanligt exempel &r de ramavtal om elleveranser
som de storre FM-foretagen slutit. Det gér ut pd att de crbjuder el till ett Jagt pris till savil
uppdragsgivare som hyresgaster.

Ecuro bildades 1998 genom en sammanslagning av Fastighetstelnisk farvalming, FTF,
Profi och Catella forvaltning. Ecuro har ca 530 anstdllda varav den Gvervagande delen
arbetar med teknisk forvaltning, Ecuro skiljer pa aktivitetsavial, funktionsavtal och part-
nerskapsavtal. Aktivitetsavtal handlar om att utfora vissa aktiviteter pa uppdrag medan
fimktionsavial innebdr att upprdtthdlla en viss fimktion som exempelvis inomhusklimat.
Partneravial innebdr att Ecuro dven deltar { utvecklingen av verksamheten i fastigheten.
Ecure i Stockholm har sedan 1999 eit stort avtal med Sollentuna kommun dér Ecuro skall
hantera all administrativ och teknisk forvaltning av Sollentuna kommuns fastigheter.

IFor att kunna erbjuda en stor bredd av olika kompetenser finns det ibland gemensam perso-
nal som #r specialiserad pa ctt omrade exempelvis energielTekiiviseringar och som sedan
gér runt till flera kunder. Det dr vanligt att dessa specialister i sin tur hyrs in frin andra
foretag som har etablerat ett "partnerskap” med FM-foretaget.

De avial som sluts bygger ofta pa de i fastighetsbranschen vil etablerade ABFF99 som
betyder Allmiinna Bestimmelser For entreprenader inom Fastighets{orvaltning. (L&s mer pa
www.aff.nu) Detta avtalsforslag samt upphandlingsdokument dr s gott som allena-ridande,
Det innebir att i princip samiliga [astighetsforetag anvinder detta dokument som grund for
de avtal som skrivs inom FM-omradet. Genom avtalet definieras och avgrinsas olika tjiins-
ier fran varandra, Det blir diirmed majligt atl siitla priser pa tjansterna. I tilldgg till ABFFY9
utformas objektsspecifika avial rérande varje fastighet.

Det verkar inte finnas ndgon motsvarighet hos de FM-forctag som har de "mjukare"” tjans-
terna som grund. Partena utgér istillet frin en FM-revision som uppriitas tillsammans med
en kund infir en forhandling. Dir beskrivs vad kunden kan gora for att forbittra sina FM-
funktioner.

De Mesta f6retagen arbetar med langa kontraktstider pa tre r eller mer. De har dock ofiast
uppségningstider pd sex manader s4 atl kunden snabbare kan avveckla dem om de inte
uppfyller vad de lovat, Det vill siga, kunden binder inte upp sig alliftr mycket.
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Man kan sammanfatta FM-foretapens viktigaste strategier med fyra nyckelbegrepp:

nyckelpersoner
mertfdrsiljning
storskalighet
personalutveckling

Nyckelpersoner dr de platschefer som dagligen skall se till att verksamheten fungerar samt
forstka forbéttra denna, De personema uigér samtidigt ett brohuvud in mot kunderna for
mer{irsiljning och expansion av FM-kontraktets omfang.

Merfiirsdlining kan innebéra tva saker, en utikning av kontrakiets omfang cller férséljning
utanidr kontraktets ram. Merforsiljning genom att utdka kontraktets omfang imnebiir att
vtterligare tjdnster som kan utforas i fortvarighet identifieras av exempelvis en "site mana-
ger". Det kan ocksa innebéra atl silja ylterligare tjanster eller produkter till uppdragsgivaren
cller hyresgéster i byggnaden.

Storskalighet utgiir ell viktigl omride [6r dessa (Oretag. Storskalig personalhantering inne-
biir att man kan flytta om personal mellan olika kunder vilket gor det méjligt atl rationalise-
ra bort personal pi ett stille utan att det medfiir kostsamma uppsigningar. Det géller istillet
att hitta en ny plats inom fdretaget. Storskaligl utnyttjande av kompetens innebér att FM-
féretaget kan utnyttja samma specialister for uppdrag hos olika kunder samt utbyla erfaren-
heter fran olika uppdrag. Storskalighet innebir iven att man kan samordna inkdp av exem-
pelvis el och andra relaterade produkter samt dérigenom pressa priserna pa ett siitt som
varje cnskild uppdragsgivare inte kan.

Personalutveckling ir viktigt eftersom det dr personalen som ir den enda produktionsresurs
man forfogar tver. Genom att utveckla personalen kan man dels skapa en grund fér merfor-
sdljning, dels skapa utvecklande arbeten. ISS sirivar exempelvis efter att oka andelen hel-
tidsarbetande bland annat pecnom att skapa utvecklande arbetsplatser.

Stockholms fastighetsigarefirening dger et serviceholag som erbjuder medlemmarna i
[fiireningen olika tidnster velaterade till fastigheter. Man erbjuder allt i fran juridisk, eko-
nomisk och teknisk radgivning till ren fastighetsfirvalining med mera. Dessutom finns en
mkipsfunktion som skapar prisfirdelar av t.ex. eldningsolja, fjdrrvdirme, el, vitvaror, och

| drivmedel. Den tekniska avdelningen har flest anstdllda, ca 60 personer. Totalt arbetar ca

| 150 personer inom firetaget. Stockholms fastighetsdgarefivening dr unik i landet genom de
omfallande serviceljdnster som evbjuds medlemmarna. Nvligen har man introducerat dato-
riserad driftovervakning som en tidnst. Det innebdr att man installerar, dvervakar och
drgdrdar driften | byggnader hos fastighetsdgare som abonnerar pa denna tjdnst. 1 det
tiotal anslutna hyggnaderna har man i alla fall minskat energianvdndningen (frdmst fidrr-
véirme) med minst tio procent genom de mest elementdra injusteringar av virme och venti-
RULLG oo ol
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4.3 Att anlita FM- foretag

Upphandling av FM-relaterade tjdnster sker i tva olika situationer, Den [6rsta gangen en
upphandling skall genomforas miste ctt omfattande ntvecklingsarbete till. Utvecklingsar-
betet bestar i att identifiera och formulera vad det ir som upphandlas. Hér definicras sjilva
omfatiningen av tjiinsten. Detta kan 1 sin tur folja tva olika linjer, den "formella linjen” eller
den "fria linjen". Den mer formella linjen innebir att omfattningen av tjdnstens olika delar
beskrivs i detalj, ofta med instruktioner foir hur olika moment skall utféras. Vidare infors
kvalitetsmatt samt avtalshandlingar upprittas. Dessa kan omfatta ménga pérmar fyllda med
instruktioner.

Exempel pé hur kvalitetskrav formulerats i Solna Stads upphandling av FM-tjanster:

"Uppnédd total kvalitetsnivé under en mdnad uigérs av det aritmetiska medelvdrdet av cle
olika kravens revisionsresultat réknade i procent. Den totala kvalitetsnivan dr accepterad
om medelvérdet dr minst 93%.

1 de full ett higsta acceptabelt antal fel angetts for ett enskilt krav, sditls mdtetalet till

- 100 % am inga fel patrdffas

- 95 % om antalet patrdffade fel dr mindre én eller lika med det acceptabla antalet

- 90 % om ett (1) fel mer idn acceptabell patrdffas... (sid 4)...

Rumstemperaturen skall vara +20 - 22°C med riktvdrde pa 21°C i vistelsezonen i lokaler
med pagaende verksamhel, om hyresgisten inte onskar ldgre temperatur.

.. Lufttemperaturen skall kontrolleras pa 1 mdtstille 1 meter dver golvet mitt i- rum (mot-
svarande) ... Varje dver- eller underskridande réknas som 1 fel.

Acceptabelt dr hogst 2 fel.” (sid 7) (Kélla. Solna Stad Fastighetsavdelning

| 1999-11-30) .

Formulerandet av tjinstens omfattning dr inte shutford i och med att kontrakt undertecknas.
Under en inledande period kommer minga grinsdragningsproblem upp till ytan. Dessa
hanteras fortlopande och i samarbete mellan entreprendr och uppdragsgivare. Representan-
ter f6r Ecuro métte exempelvis representanter for Sollentuna kommun vatje vecka under
den tidiga fasen av kontraktet. Allteftersom problem uppstar, hanteras och loses fors dessa
in i beskrivningarna av tjinsten. Smaningom har tjénstens omfattning definierats. Vid nista
upphandling finns dirmed en mer komplett tjénstebeskrivning att tillga varvid det blir enk-
lare att genomfGra en upphandling,

Den mer fria linjen innebir att ett mindre omfattande avtal skrivs dar det grundliggande
ansvaret mellan entreprendren och fastighetsiigaren fastslas. Darefter verlats det till entre-
prendren att fritt utforma och utfora de tnskade tjgnsterna. Detta bygger forstas pa et [or-
troende fran uppdragsgivarens sida att cnireprendren klarar att genomfora uppdraget. 1 USA
diir konkurrensen dr mer intensiv yttrar sig frigan om fortroende genom kontraktstidens
lingd. Exempelvis tecknas kontrakt for tre &r med en uppsigningstid om cn manad. Det
innebr att bada parter avser att avialet skall leda 1ill cn lang relation, men om uppdragsgi-
varen inte &t néjd skall det vara cnkelt att bli av med entreprendren. Motsvarande avtals-
konstruktioner har jag inte métt i Sverige. Har talas mer om att fortroende byggs av allmén-
na intryck av ett forctag samt dess storlck och historik.
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4.4 Olika bakgrund, olika tjanster

Det &r viktigt att komma ihig att de olika aktérerna inom FM-omradet har olika bakgrund
och dérmed olika erbjudanden, arbetssdtt och kompetenser, De fyller dir(or lite olika behov
som finns pa marknaden. Man skall snarast se begreppet "Facility Management" som en
familj av manga likartade tjdnster.

Foretaget Partena gor en tredelning av de tjénster som finns inom omradet. De skiljer pa
tekniska tjdnster, service och "affirstjinsier”. Den indelningen illustrerar pa ett bra siitt
skillnaderna mellan de olika leverantdrerna. Det finns FM-foretag som inriktar sig pd alla
tre delar cller bara enstaka segment, Partena r ett firetag som kommer fran scrviccindu-
strin och arbetar med "mjukare” tjinster som stddning, catering och hiknande. De firsoker
att hitta eil parinerféretag som kan komplettera de mjukare delarna med mer teknisk kom-
petens. Partena skall dock inte etablera sig som leverantor till foretagens kiirnomraden, det
som kallas affirstjinster.

Partena facilities management dr ett affdrsomrade inom Partenakoucernen som ingdr i
den franska servicekoncernen Sodexho. FM omradet omfattar ca 17 % (12-13 Mdr lronor)
av Sodexhos omsdttming pd ca 80 Mdr kronor. FM dr allisa en stor del av Sodexhos verk-
samhet wtanfor Sverige. Malet dr att Partenas FM-del skall vara en av de tre ledande i
Skandinavien. Med "Ledande" avses att Partena skall vara ett av de tre firetagen som
allmdnt uppfaitas som ledande Facility Managementfiretag.

Medlet for att na dit dr framst att viixa genom den egna nuvarande kundbasen. Affdrsomrd-
det Facility Management kommer i stor uistriickning atl samordna tjénster som levereras
fran de andra affirsomradena. Partena FM skall iklida sig rollen av systemleverantor.
Den verksamhet som inte kan utfiras med egen personal kommer istéillet art wiféras av
personal fran olikag strategiska samarbetspartners som skall sta till tjinst med den specia-
listhunskap som behivs.

Dalkia, Ecuro och Arsenalen har en mer teknisk framtoning och kommer ocksa frin fastig-
hetsbranschen. Deras gemensamma bas for att leverera FM-tjénster ér att alla [oretag behi-
ver lokaler. Oftast dr dock inte [astigheterna relaterade till foretagens kirnverksamhet. De
kan dérfar skétas av andra. Exempelvis har Telia (som beskrivits ovan} avknoppat de [as-
tipheter man dgde och smaningom har driften dverlatits till Dalkia.

Fokusenngen pa fastigheter leder till att energifragor pa ett sjilvklart sitt hammar 1 fokus
cttersom energikostnaden ofta utgér ca 50% av drifikostnaden. Exempelvis framhéller Dal-
kia de framgangsrika incitamentsavialen rérande energibesparingar inom Locum som en
viktig del. (Dalkia far ett antal hundralappar per sparad MWh.)

Det finns dven en liknande teknisk fokusering [rin styr- och reglerfiretag som TAC som
acksa erbjuder liknande FM-tjinster. Deras utgangspunkt dr de system som de installerat.
Sedan 4r resten tilliggstjinster,
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Dalkia ér en koncern som ingdr i det franska konglomeratet Vivendi. Dalkia har tva hu-
vudomréden, Facilities Management och Energy Management, av vilka det firstndmnda
finns representerat i Sverige. Dalkia utanfor Sverige har dven omfattande erfarenhet av att
driva fidgrrvirmendt. Totalt ansvarar man fir 55 000 MW vérme i ca 250 olika ndt av vilka
cle storsta finns i La Defence i Paris, Lyon ach Qstrava i Tjeckien.

1 Sverige har Dalkia byggt upp sin verksamhel kring Facilities Management genom att
kiipa Stockholms Léns Landstings drififéretag, Locum drift samt senare Telereit firvalt-
nings AB som farvaltade Telias (mimera Amplions) fastigheter. I Sverige finns ca 400 an-
stéillda dver hela landet. Dalkia har framgangsrikt arbetat med "Performance-avial" dér
man far ersdttning baserat pa besparingar i energiforbrukningen.

4.5 Utlandska serviceforetag

Flera av de utlindska serviceforetagen som etablerat sig i Sverige har en delvis annan bak-
grund #n de som redogjorts fGr ovan. Darfor skall jag nu kortfattat forséka redogira [Gr dem
hér.

Serco var ett av de forsta foretagen att marknadsfira FM-koncept | Sverige. Serco etable-
rades i Storbritannien inom RCA-koncernen men blev frisigende genom en MBO. Serco
omsdtter ca 800 miljoner pund och har ca 27500 anstéillda. T Sverige dr man ca 300. Serco
ke ta hand om alla tidnster som inte ulgdr kdrnverksamhet | andra foretag. Man har ingen
speciell nisch utan kan ta hand om i stort sett vad som helst utom tillverkning.

Serco skiljer sig frin de andra FM-leverantérerna genom atl de inte har en egen basnisch
som de utgér ifrin, De lesta andra foretag som levererar Facility managementtjénster har
sitt ursprung i en annan nisch, exempelvis som fastighetsforvallare eller bypgforetag. Serco
anser att de klarar alla typer av serviceuppdrag och skulle didrmed tillhéra "Service ni-
schen” mer én nigol annat. Man kan dock konstatera att verksamheten (ill stor del expande-
rade 1 och med Thatcher-erans omfattande privatisering av stora delar av offentlig service.
Serco har alltsa stor erfarenhet av att driva olika offentliga anldggningar kanske sirskilt med
anknytning till fiirsvaret.

Ett kiinnetecken for de internationella serviceftiretagen ér att de har minga anstéllda. Det dr
pé siitl och vis sjalvklart eftersom den service de erbjuder marknaden ofta &r enklare manu-
ellt arbete som &r svirt att rationalisera med hjilp av maskiner. Istéllet maste rationaliser-
ingar ske med bibehillen personal. Stora fiiretag expanderar sillan genom att ctablera nya
verksamheter fran grunden. Istillet kaps ett existerande foretag upp och blir startpunkien
for ytterligare expansion.

Det var fallet med Arsenalen som under viren kiptes av det danska foretaget ISS, IS5 dr 1
Sverige mest kint som et stidforetag. Stédprofilen hiller langsamt pé att tviiltas bort for att
ersittas av "Multiservice". Detta r en strategi som liknar de andra inlernationella serviceft-
retagen. | en framtid kan de flesta servicetjanster som kriver manuellt utférande komma att
erbjudas av dessa servicejitlar. Den fordel som ligger i att vara stor &r dels samordning av
ink&p av olika ravaror, dels samordning internt inom foretagen si ail olika individer effek-
tivt kan flyttas mellan olika arbetsplatser.
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ISS har arbetat med stédning under hela nittonlundratalet. 1997 beslutades atl foretaget
skulle dndra strategi fran att leverera sdrskilda funktioner som stddning, fastighetsunder-
hall ach liknande, till att fokusera mot sdrskilda kunderupper. Istdllet skall ISS erbjuda
dem alla servicetjinster som krdvs av kunden. Strategidndringen innebdr alt en rad foretag
Jorvdrvas inom olika omraden. I Sverige kipies under varen 2000 foretaget Arsenalen som
dr ett av de storvsta fastighetsforvaltande foretagen i landet.

ISS sikiar mot att 80 % av verksamheten skall ulgdras av "Multiservice” ar 2002.
Anledningarna till stratecidndringen uppoes vara att: "Customers want to oltsource more
and increasingly sophisticated services, investors want steady growth in the value of their
investment, employees seek more rewarding jobs." (killa: "Aim 2002, update 2, www.iss-
aroup,com)

4.6 Konsekvenser for fijarrvirmeforetagen

Varfor dr det relevant [or fjirrviirmelOretag atl kiinna (ill FM-branschen?

Det finns flera skil till att fjirrvirmeforetag bor vara uppmiirksamma pa denna utveckling.
Efl skil dr att fastighetsiigare 1 allt stérre utstriickning lgger ul driflen pa entreprenad till
dessa forctag. Eftersom fastighetsbranschen ar stora kunder till fjarrvirmeforetagen kom-
mer det att fa betvdelse dven for dessa. Detta kan komma att ske pa tre sétt:

e [M-foretagen har eft intresse av att sinka energianvindningen och energikostnaden.
¢ FM-fiiretagen kan samordna inkép av energi
* FM-firetagen erbjuder manga av de tjéinster som energifdretagen erbjuder.

De mer tekniskt orienterade FM-foretagen arbetar redan idag med att pa olika siitt minska
energianvindningen. Om man dessutom infor incitament som gor det lénsamt for dem sa
dkar anstringningarna ytterligare. | manga fjarrvirmeomraden finns bara en handfull stérre
kommersiella fastigheter som kan komma att skotas av ett eller ett fatal av dessa [Gretag. De
kan d4 komma att samordna upphandlingen av {jarrvirme vilket kan pressa prisct. De har
dven tillgang till sadan kompetens att de kan l6sa virmebehovet pa annat sétt 4n med fjérr-
viirme. (Mig veterligen har detta dock bara hiint en gang.) Det &r déirfor viktigt att (jarrvar-
meforetagen kiinner sin kundexponering s alt konsekvenser av siadan bylen atminstone 1
viss utstriickning kan forutses.

Idag erbjuder energiforetagen manga tilldggstjanster [Brutom energi. Dessa tjdnster kan
komma att utsdttas for konkurrens fran FM-foretagen vilket kan pressa lGnsamheten hos
energiforetagen.

Det finns dock dven positiva sidor. FM-forctagen kan behova partnerforetag som har mer
och biittre kompetens inom energiomradet &n vad de sjilva har. Hir finns en mojlighet for
energiforetag atl etablera sig som teknisk partner till mer "mjuka" FM-leverantorer.
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5 ITienergisystemet - Styr- och reglerféretag

Styr- och reglerbranschen har under de senaste aren konsoliderats genom atl nagra fa stora
foretag har kopt upp ett antal mindre. Exempelvis har ABB Automation kopt Alfa-Laval
automation och Siemens har kipt Landis & Staefa. Samtidigt har en méngd nya forctag
tillkommit med en rad nya produkter och tjanster. Den snabba utvecklingen inom IT har lett
till att det har blivit lattare att utveckla produkter utifrin standardiserade hardvaru- och
mjukvarukomponenter.

5.1 Stora féretag breddar sitt utbud med tjanster

De stirre foretagen breddar sitt utbud genom att erbjuda bredare tjdnster som fastighetsdritt,
encrpisparatgirder eller Facility Management. Exempelvis erbj uder Siemens ett "Perfor-
mance-avtal” som tar sin ulgéngspunkt i att kunden installerar Sicmens styr- och reglersy-
stem. Sedan kopplas detta upp mot en central drifidvervakning dir Siemens tekniker dagli-
gen kontrollerar och justerar instéliningar i systemet for att minimera energikostnaden.
Vidare gors investeringar och ombyggnader for att minska encrgikostnaden.

Siemens-Landis & Staefa building division dr den enhet inom Siemens som arbetar med

| styrsystem fir byggnader. Sedan en tid erbjuder man performance-avial som innebdr att
Siemens tar Gver ansvaret for en kunds anlidggning for aft sedan inventera, foresla och
genomfora investeringar for atl sedan driva anldggningarna. Tanken dr att investeringarna
skall betalas med energibesparingarna.

Performance-contracting processen sker i flera steg:

Prelimindr analys med en dversikilig granskning och kalkyler.

Fin-analys med dtgérdsplaner samt finansieringsldsningar.

Genomfiivande av installationer.

Prestationssdkring, vilket innebdr uppfilining och drift.

TAC och andra [tretag crbjuder liknande breda tjénster.
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TAC dr ett svenski foretag med huvudkontor | Malmé som arbetar med styr- och reglersy-
stem for byggnader. Faretaget har ca 1200 anstiillda och omsdtter ca 1.4 Mdr kronor. T
augusti 2000 kéiptes det amerikanska foretaget CSI som omsdtter ca 1,2 Mdr kronor.

TAC arbetar dels med planering och uppbyggnad av system for byggnadsautomation, dels
med drift och service:

"Technical Facilities Management involves a total undertaking in respect of the manage-
menl of a complete building or specific parts of it, ay defined by customer specification.
Examples of services that TAC can offer separately ar as a package are as follows:
Technical operations

Care of the interior and exterior aspects of a building

Financial management of a building

Administrative management of a building ,
Praoject management

Grounds management " (Kdlla. www.tac.se)

De produkter 1 form av regulatorer, datorundercentraler och programvaror som ér kéirnan 1
verksamheten blir utgingspunkter for en kundrelation som kan omfatia minga olika omra-
den under lang tid.

Samtidigt som de stirre [Oretagen breddar sitt utbud tillkommer nya mindre foretag som
ofta utvecklar egna produkter och tjinster baserade pa mer eller mindre allmént tillgédngliga
kompementer i form av databassystem, och olika datorkomponenter. Dessa system ir ofla
avsevirt billigare in de stirre firetagens system. Dock saknar dessa férctag de storre fore-
tagens fortroendckapital. En foretriidare [r en fastighetsdgare uttryckte det: "Om man koper
ctt styrsystem vill man ju kunna fa service och support fiven om femton ir."

5.2 Nya foretag tillkommer

Férutom att pressa priser sa Lillfior dessa foretag nya idéer och koncept for hur styr- och
reglenindustrin skall utvecklas. Ett cxempel &r [tiretaget Abelko som har utvecklat datorun-
dercentraler [Gr mindre byggnader. Dessa centraler anvinder HTML-protokollet for kom-
munikationcn mellan styrsystemet och en dator. Det innebér att man inte behéver nagon
sdrskild programvara for att kunna kommunicera med styrsystemet, Vilken dator som helst
med en weblisare L.ex. Netscape eller Microsoft Explorer fungerar.

2.3 Tudelning mellan reglersystem och overvakningssystem

I manga fall fungerar styr- och reglersystemet i praktiken som ett rent évervakningssystem.
Del innebir att drifttekniker och andra representanter f&r fastighetsigama #r néjda med att
kunna 6vervaka el antal driftsparametrar som inomhustemperaturer, luftfléden och tillford
viirmeeffekt. Endast undantagsvis géirs aktiva ingrepp 1 styrsystemet genom att bérviirden
dndras eller att ventiler stidngs eller dppnas. Den kontinuerliga dvervakmngen fir dock viktig
for att kunna liira sig hur bygegnaden och verksamheten fungerar i energitckniska termer,
Styrsystemet ger en "bild" av tillstindet 1 byggnaden. Tillsammans med mer praktisk kun-
skap om hur systemet ir uppbyggt ger dessa bilder en stérre [Grstfelse for energisystemet i
byggnaden samt hur verksamheterna i byggnaden paverkar energianvindningen. Denna
kunskap ér mycket viktig for ail kunna minska energianvéndningen.
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Det dr dock inte alltid nddvindigt att kunna gira detta fran samma plats som dvervakningen
sker. Det kan i vissa fall vara [impligt att gora justeringar av birviirden pa plats 1 byggna-
den men [ortfarande ha mjligheten att kunna Gvervaka byggnaden pé distans. T s fall be-
hiivs endast ctt dvervakningssystem som pi eit enkelt sétt redovisar ett antal drifiparamet-
rar. Dessa system blir enklare och billigare att bygea in styr-och reglersystem. Ett foretag
som tagit fasta pa detta och utvecklat produkter och tjinster kring detta koncept ir Mima-
res; Mimares har utvecklat en egen logger som siitts upp 1 byggnaden. De driftdata som
samlas in dir vidarebefordras sedan till en databas dir viss statistikbearbetning sker. Sedan
liggs uppgifterna ut pd en webserver dir anslutna fastighetséigare kan logga in och kontroll-
era tillstindet i sina cpna fastigheter.

5.4 Statistikinsamling och behandling viktigare

Exemplet ovan frin Mimares visar att de insamlade virdena frin driften blir alll viktigare
att hantera. Eftersom datorkrafi och kommunikationsmijjligheter stiindigt okar, 6kar ocksa
mdjligheterna att samla in statistik. Det kommer att bli allt viktigare atl kunna sortera ut
relevanta data samt bearbela dessa sa att det leder till information som &r anviindbar, Del
fiirefaller som att méjligheterna till Gvervakning och de efterféljande anpassningarna och
Justeringar av olika komponenter som paverkar energianvindningen (ventilationsfliktar,
radiatorsystem osv.) ofta leder ill minskad energianviindningen med ca 5-15%.

Fér att kunna uppna detta riicker det inte med enbart méingder av data. Aven energiteknisk
kunskap fordras. Sadan kunskap ir exempelvis kunskap om hur energifléden i bypgnader
ser ul. Genom att fa tillgang till data och statistik &ver {lera olika byggnader kan jimftrelser
mellan byggnader giiras vilket leder till ytterligare forstaelse for hur cnergisystemen verkar.
Ett exempel dr Sicmens driftcentral som Gvervakar ménga bostadsrittsforeningars tekniska
installationer, Driftteknikerna bygger upp en erfarenhet éver hur boende i bostadsriitter ser
ut med cnergitekniska "glastigon”. Minster i energianviindning och systemegenskaper
identifieras. Med tiden byggs en expertkompetens upp om kontinuerlig energibesparing i
bostadsratts{treningar. Expertkompetensen byggs frimst upp hos de drifttekniker hos Sie-
mens som dagligen arbetar med detta.

En annan akidr 1 branschen undvek dessa kunder "eftersom det séllan dr mojligt att gora
séirskilt stora besparingar dar." Formodligen &r del inte mijligt for detta foretag som har
"glastgonen” riktade mot kontorsbyggnader och de system som (inns dér.

9.5 Bredband md&jliggor snabb utbyggd infrastruktur och dubbelriktad
kommunikation

Snabb utbyggnad av bredband éppnar méjligheter till nya finster. Datainsamlingen &r inte
enkelrikiad frim byggnaden till driftcentraler utan nya tjdnster utnyttjar ocksd mijligheter att
siinda data fran en central till byggnader. Ell exempel ir foretaget INUControl som funnits
under en ldngre tid men numera ingar i den stora Honeywellkoncernen, Firetaget utvecklar
och tillverkar egna styr- och reglerutrustningar men ocksé nya tjanster. Eil exempel pd en
sadan ny tjanst ar "Weathergain". Dir skickas en skriiddarsydd viderprognos ut fran SMHI
till anslutna byggnader via INUs cgen kontrolleentral. Vaderprognosen anvinds sedan som
indata till sysiemet som didrmed kan forvamas for kraftiga dndringar i temperatur, nederbrd
0sv. Andra system anvinder istillel olika ulegivare som ger indata om utetemperatur osv.
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(Genom att anvinda en viderprognos istillet fir systemet en mycket lingre reaktionstid och
kan dérfir exempelvis birja lagra viirme 1 byggnadens struktur langt tidigare dn etl system
som enbart anviinder utomhusgivare.

5.6 Brist pa branschovergripande standarder

Bristen pa branschovergripande standarder for kommunikation kan delvis begriinsa utveck-
lingen av dessa tjinster. Hittills har de flesta foretag bypet sina system kring egna standar-
der. Idag finns flera forsok till mer branschévergripande kommunikationsstandarder men
cficrsom olika firetag har satsat pa olika standarder sa kvarstar problemet. Exempel pa
sddana branschvergripande standarder #r Lon och Ebibus. De storre firetagens utrustning-
ar &r vanligivis utrustade med "Gversiittare” som i viss utstriickning gor det mojligt att blan-
da utrustning fran olika tillverkare, Dock mister man ofia vissa funktioner som inte fungerar
tillsammans med utrustning frin andra tillverkare.

En méjlighet dr att Internetprotokoll 1 viss utstriickning kan crsitta en gemensam branschd-
vergripande kommunikationsstandard.

57 Inomhusklimat

Vad anviinds da dessa IT-system till? Vid sidan av att kunna minska cnergianvindningen
anviinds de till att kontrollera och tvervaka inomhusklimatet.

Tnomhusklimat kan grovt sfigas besta av temperatur och luftkvalitet, Det finns flera olika
temperaturmatt for att beskriva ett inomhusklimat, Lex. lulttemperatur, medelstralnings-
temperatur, vertikal lemperaturgradient i rummet samt golvtemperatur. Utiiver dessa méts
ocksi lufthastighet och luftfuktighet. | vissa fall mits dven luflens koldioxidhalt. 1 de vanh-
paste systemen for styrning och reglering av inomhusklimatet méts dock séllan andra para-
metrar in lufttemperatur och lufifléde. 1 vissa fall, exempelvis hos Systembolaget méts
luftens koldioxidhalt kontinuerligt som indikator for luftkvaliteten.

1 takt med att olika sensorer blir billigare och alltmer integrerade 1 olika system kommer
antalet majliga mitbara parametrar att oka. Det kommer diirmed ocksa att bli viktigare atl
kunna hantera dessa miitdata sa atl informationen kan anvindas for att forbittra inomhus-
klimatet.

Inomhusklimat och arbetsmilji #r ytterst en subjektiv upplevelse som inte enbart kan mitas.
Dirltr ingar det ofta i olika scrviccentreprenader att entrepreniren regelbundet skall fraga
dem som vistas i lokalerna om inomhusklimatet. Det sker oftast genom enkéter. Dir kan
viktiga indikationer pa felaktiga instillningar eller problem komma fram.

5.8 Att arbeta med driftsystemen

De som ofiast kommer i dirckt beréiring med driftsystemen ér drifllekniker. Av de jag métt
kan dessa siigas komma fran tva kategorier, dldre erfarna fastighetstekniker som tagit till sig
de nya mojligheterna med ny teknik samt yngre, nyutbildade, dataintresserade personer.
Arbelel innebiir omvixlande att studera processbilder pa datorskirmar samt att pa plats gira
justeringar, mindre reparationer och andra traditionella fastighetsskotaruppgifter. Tidigare
kunde stérre byggnader ha séirskild avdelad personal som endast hade tillsyn Sver en bygg-
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nad, Rationaliscringar och datasystem gr det méjligt att dka antalet Gvervakade byggnader
per person, eller om man s vill, minska antalet fastighetsskotare,

Detta far naturligtvis konsekvenser bade [6r hur arbetet med att skdta byggnaderna utlors
samt hur driftsystemen anviinds. For att cn person skall kunna hinna utféra vad som tidigare
var flera personers arbete krévs det effektiviseringar av olika slag. Tidigare kunde en fastig-
hetsskatare ga runt till de olika tekniska installationerna och manuellt justera, sla till och
frin samt reparera om det behdvdes. Vidare kunde en sadan individ samla upp intryck och
asikter frin de som arbetar i lokalerna for atl anpassa driflen. Allt detta &r numera ofta ra-
tionaliserat, Istillet [or att manuellt justera spjill och regulatorer skits detta via biirvirde-
sinstillningar och mitvirdesinsamling. For att det skall fungera krivs dock atl de matvir-
den som samlas in verkligen ar korrekta, Exempelvis skall ett spjdll 1 en ventilationskanal
vara hundra procent dppet om det indikeras sé i datorn. Det #r viktigt att den information
som visas i datorsystemen #r korrekt. Vidare mdste fastighetsskotarens slumpartade miten
och sméprat med ménniskor i lokalerna ersattas med métvarden och enkiter som forhopp-
ningsvis ger samma resultat.

Minga ventilationsfliktar dr utrustade med tidur som startar och stoppar enligt instillda
scheman. Vid stérre forfindringar i verksamheten var det tidigare ett omfattande arbete att
manuellt indra dessa. Exempelvis vid de (4 tillfillen di Systembolaget hade dppet pa en
lordag fick detta planeras och forberedas méanader i [6rvg. Eftersom alla sadana installatio-
ner numera ir sammankopplade i driftsystemet #ir det enkell att stdlla om alla sadana mstal-
lationer i alla Systembolagets byggnader i hela Sverige med nagra enkla kommandon pden
dator i Stockholm.

Tiduren forcfaller ocksé ofta att fungera daligt (enligt (lera av mina uppgiftslamnare) vilket
ofia leder till att dessa stills som for kontinuerlig drift. Det leder i sin tur till att bypgnader
som nattetid dr tomma ventileras kraftigt, vilket i sin tur leder till 6kad energiférbrukning.
Genom att lata drifisysiemen stinga av flaktar som inte behvs dndras flaktarnas "normala”
driftlagen fran "alltid pa" till "p4 endast vid behov" vilket leder till sdnkt viirmeforbrukning,

Hur "vet" man dé vilket behov som finns i byggnaderna vid varje tillfille?

Detta #ir ett stort problem som inte har en entydig lésning dnnu. Man kan konstatera att
dldre tiders fastighetsskétare genom sin nérvaro kunde kontrollera behovet. Idag maste man
pora det dels med sensorer for cxempelvis koldioxidhalt, dels genom kiannedom om verk-
samheterna i lokalerna och deras behov av visst klimat. Denna kunskap dr idag dock inte
vanligt forekommande utan detta har framkommit implicit vid mina intervjuer att defta ir
viktigt. Fit exempel &r den erfarenhet som Siemens tekniker har samlal pé sig om energibe-
hovet hos de bostadsritisforeningar som ir kunder till Sicmens. Hos foretaget Amplion,
med Telia som stor hyresgiist, var forstaelsen for det omfattande behovet av kyla néra nog
en sjilvklarhet. Det berodde i sin tur pa att manga av Amplions anstiillda tidigare var an-
stiillda hos Telia.

Hos Tiby kommun exemplificrade man det hela genom att beskriva hur viktiga de olika
skolornas scheman r for att kurma uppritthalla et bra klimat i lokalerna. Driftteknikerna
far langa listor pa nvttjandetider som sedan firs in i driftsystemet. 1 framtiden kommer man
dock atl saisa mer pi behovsstyming av ventilationen [6r att forenkla arbetet med
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styrmingen. Energisparandet genom att sdnka inombustemperaturer och minska ventilatio-
nen far dock inte gi ut dver den verksamhet som bedrivs i lokalerna, Dérfor finns det ett
kommunstyrelscbeslut pa vilka temperaturnivaer som skall gilla 1 olika typer av lokaler
inom kommunen. Exempelvis fick man héja temperaturen i gymnastiksalarna fran 135 gra-
der till 17 grader elter det att alltfor manga basketspelare fatt skador eftersom det var for
kallt!

Aven i mindre foretag finns likartade sitt att se pd verksamheten. Foretaget BeWe fastig-
hetsservice, som dr ett litet foretag med sex anstillda, arbetar pd motsvarande sétt, En skill-
nad &r att de har varit med under hela den tid som driftsystemen vuxit fram. Grundaren,
Bertil Westerlund poingterar vikten av att kiinna sina fastigheter, Han nimner ocksa att
vissa hyresgéister funperar som "ménskliga givare" som ringer och talar om nir ndgot &r fel.
Dessa ménskliga givare dr vil sa viktiga komplement till de elektroniska givare som finns.

5.9 Smarta hem

De ovanndmnda cxemplen pd drifiévervakning 1 byggnader #r alla hiimtade fran stirre
byggnader som kontor eller flerbostadshus. Det finns ocksa system anpassade for mindre
hus. Pa senare tid ser det ut som om éven ligenheter och sméhus kommer att inkluderas i en
motsvarande utveekling inom detta omrade pa samma siitt som de stora byggnaderna genom
utvecklingen av "smarta hem".

Dréimmen om "smarta hem" har funnits linge. Idag ser del ul som alt det kan komma att
forverkligas inom kort eftersom priserna pé olika datorkomponenter har sjunkit kraftigt.
Samtidigt som manga hushall G tillgang till snabbare datakommunikation Gppnas nya
mdjligheter till att skapa "smarta hem".

Smarta hem omfattar allt frin larm, dvervakning, energihantering, inomhusklimat till spel
och underhallning. Energifragor dr knappast det som driver utvecklingen men de ér likvil
en del av denna, Ett skill till detta dr naturligtvis att méjligheten till energibesparingar och
dkad komfort ar cit sdljargument [6r denna typ av utrustning. Ett annat skil dr att Vattenfall
ligger bakom en av de stérre satsninparna pa detta omride genom sitt dotterbolag Sensel,
Kapplopningen mellan Sensel och de andra fiiretagen bénjar formodligen i ar och kommer
att handla om att etablera en infrastruktur 1 hemmen, d.v.s. atl skalTa minga kunder som
anviinder en viss teknisk 16sning for kommunikation och styming i hemmen. De funktioner
som den valda tekniken kan utfira kommer senare att utvecklas av olika "tjansteleveranti-
ver" som 1 sin fur skall hyra in sig hos exempelvis Sensel. Etl aliernativi scenario ér atl den
som levererar mfrastrukturen for det "smarta hemmet" ocksi kommer att leverera tjdnster-
na.

| alla hiindelser kommer energirelaterade atgérder som cxempelvis 6vervakning om spisen
glomts pd cller {jarrstyrning av inomhustemperaturen att inga 1 koncepten. Det forefaller
wnte heller otroligt att enklare styrsystem {or energibesparing kan komma att utvecklas.

Pa flera hall i landet genomfiirs olika tester med utrustming for individuell métning av vir-
me och vattenforbrukning i hyreshus. Detta gérs {6r atl senare kunna infiira olika system fGr
att kunna differentiera hyresséttningen beroende pa uppmitt forbrukning. [ kombination
med utvecklingen av "smarta hem" -tjénster kan detta fa genomslag i framtiden.
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5.10 Hur skall kommunikationen ga till?

Det finns i princip tre siitt att dverf6ra mitvérden frén olika givare till en central 1 en bygg-
nad eller ligenhet:

s Via det befintliga elniitet 1 byggnaden
* Via en separat signalkabel som ldggs ut
* Via kortdistansradio som exempelvis "Blatand"

Det forsta sittet forefaller ocksa vara det enklaste eftersom ingen ny kabeldragning behover
gbiras. Givare for inomhustemperatur och luftkvalitet sitt upp 1 exempelvis en ligenhet och
ansluts till ett vanligl vigguttag. De kommunicerar sedan genom att dverfora signaler med
hiiga frekvenser pa clndtet. Det finns redan etablerade standarder (t.ex. LON) for denna
kommunikation samt produkier som anviinder denna standard. Ett problem &r vissa anser att
standarden inte [yller de behov som finns saml att utrustningarna som finns ir [6r dyra.

Ett annat sitt att Gverfiir data #r att dra nva signalkablar som endast anvéinds for atl kommu-
nicera data fiir bygenadstckniska dndamél. Tanken &r att skilja pa styrning och kontroll fran
energidistribution. Man slipper diirmed storande signaler pa elnitet. Nackdelen ér att man
maste dra nya kablar vilkel bist lonar sig i samband med nybyggnationer och om/[attande
ombyggnationer.

Det tredje alternativet utnyttjar kortdistansradioleknik som exempelvis Blatand. Detta ra-
diokommunikationsprotokoll méjliggor for olika apparater ait kommunicera med varandra
utan att vara fysiskt hopkopplade. Den korta rickvidden pa ca 10-50 meter forhindrar stor-
ningar frin andra apparater. Fordelen dr frstis den enkla installationen utan kabeldragning,
En nackdel #r den stralning som orsakas av radioséindningen,

Ett storl bostadsforetag i Sverige siiger nej till att anviinda radiokommunikation inomhus
medan ctt annat inte vill installera nya sipnalkablar, Didrmed blir det svarare att finna en
bred 16sning.

5.11 Individuellt anpassat klimat

Systembolagets fastighetsavdelning som sedan lénge har arbetat med ctt omfattande styr-
och reglersystem, har nyligen inlett prov med individuell kontroll av momhusklimat. [ en
kontorsbyggnad dar fjarrkyla finns installerat skall temperaturen i varje kontorsrum kunna
styras individuellt. Detta giirs med kontroller som finns 1 etl [nster pa datorn. Via dator-
niitverket vidarebefordras informationen till reglersystemet som arbetar enligt LON-
standarden. Reglersystemet kan sedan reglera temperaturen 1 rummet.

Aven om detta fiirstik endast dr ctt prov sé ligger Systembolaget 1 frontlinjen niir det géller
anviindandet av denna typ av produkter.

5.12 Konsekvenser for fijarrvarmeforetagen

Fjarrvarmeforetag och andra energiforetag som har birjat att lansera energitjinster som
yiterligare en produkt kan méta ett konkurrensryck frin styr- och regler{tretagen eftersom
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detta dr en central del i deras verksamhet, Flera styr- och reglerforetag har ju dessutom
bdrjat atl lansera egna energitpinster och Facility Managementtjinster.

Eftersom styr- och reglerféretagen genom sina produkter visar att det ar mojligt att fa fram
mycket detaljerade data om energianviindning och [Hrbrukmingsminster kan detta dven
komra att efterfragas hos energileverantdrerna. Detta kan leda till att fjarrvirmefGretagen
pressas till atl investera 1 mer avancerad métutrustning.

Tjdnsten "Weathergain" &r ett exempel pa nya typer av cnergitjinster som mojliggdrs av ny
teknik inom styr- och regleromradet. Liknande nya tjdnstekoncept kan naturligtvis dven
utvecklas av fjarrviirmel6retagen.

De noggranna energifirbrukningsménster som ir etl resultat av mer avancerad mitteknik
kan anvindas for att béittre forstd hur efierfrigan pa virme och kyla ar kopplad till verksam-
heter som bedrivs hos kunden. Kinnedom om detta kan utnyttjas vid expansion av fjarr-
virmenit savil som vid eventuell finsteforsiljning Lill existerande fjirrvirmekunder.
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heya akifirar

6 Nya aktérer - nya virmeleverantorer

Nagra av de "nyare" aktorerna ir huvudsakligen brinsletillverkare som integrerat framat i
produktionskedjan for att 6ka sina marginaler eller for att skaffa sig stérre marknadsandelar.
Andra fir helt nya aktirer i branschen. Jag skall beskriva nigra av dessa foretag samt skill-
nader och likheter mellan dem.

Begreppet "nirvirme” anvinds i en méngd olika betydelser. Ibland omfattar det enstaka
platsbyguda anliggningar som levererar viirme till en storre fastighet, exempelvis ctt flerbo-
stadshus, ibland betyder det ell ordinirt fjarrvirmeniit med llera anslutna byggnader. For
manga ravaruproducenter dr en viil beprovad strategi att integrera framat i produktionsked-
jan. Del innebir att rivaruproducenten hirjar utfora ytterligare foridlande steg i en produk-
tionsprocess. Exempelvis kan en tillverkare av biobrinsle komma att bade framstéilla {lis,
for att sedan pelletera och distribuera briinslel. Ytterligarc ctt steg &r att fiven ansvara for
pannanldggningar och ansvara fir att leverera viirme istillet for biobrinsle. Detta dr givetvis
inget nytt. De tekniker som anviénds ér etablerade och beprévade. Det nya ér istéllet att fler
aktérer betraktar detta som en nisch vilket dels gor att konkurrensen dkar, dels att konceptet
blir mer kint. Okande konkurrens kan ge upphov till teknikutveckling och vidareutveckling
av koncept, vilket {Gretaget Forsta Narvirmeverket AB dr ett cxempel pa.

Vad #r skillnaden mellan att leverera ctt briinsle och att leverera virme? Det finns tva slag
av skillnader, internt inom firetaget och externt gentemot kunder och konkurrenter. Internt
far brinsleleverantoren en mer omfattande produktionskedja att rada dver. Det kan bli litta-
re att samordna verksamheter om man kontrollerar ett stérre utsnitt av produktionskedjan.
For leverantéren innebir det en mdjlighel atl 5ka marginalerna pa briinsleleveranser samt
méjlighet att sjilv rdda Gver viss resursanvindning. Exempelvis kan leverantdren sjilv
bestdmma tidpunkt fiir briinsleleveranser sé att de biitire passar med leveranser till andra

anldggnimgar.

Det finns #iven externa skillnader eftersom brinsleleverantorerna hamnar i en delvis annor-
lunda bransch. Det fordras dessutom samverkan med pannleverantiirer, installatorer och
andra for att sdkert kunna leverera viirme. Det fordrar i sin lur att kompetens byggs upp
inom de briinslelevererande foretagen for atl kunna bestéilla pannor och annan kringutrust-
ning.

Foretaget Nirvirme har byggt upp en sidan kompetens genom att samordna leverantorer av
teknik med leverantdrer av brinsle. Forctaget &r ett samarbete mellan Lantménnen energi
AB och Varmeland teknik AB. Lantménnen energi #ir ett forsok att oka avsiittningen for
biobrinslen genom att skaffa sig kontroll dver anvdndningen av dem.

Niirviirme dr ett foretag som das till 50 % av Lantmdnnen Energi och Virmeland teknik
AB, Fiiretaget kiiper mindre fidrrvéirmeanldggningar och anldgger mindre fjédrrvdrmendt.
Vidare konverteras befintliga anldggningar for att kunna eldas med salix som odlas hos
lokala lantbrukare. Firetaget har etablerat sig pa mindre orter som Vallentuna, Vaxholm,
Trosa, Siderkiping, Vingdker och Vagnhdrad.
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By akifirer

Det stora internationella firetaget Shell dr ocksa inne pa detta omrade genom att gira [or-
nybara energikillor till ett av sina k#rnomraden. Satsningar inom sol-, vind-, och biobrins-
leenergi har gjorts. Bland annat har en brikettfabrik i Norge kdpts. Dessutom har nagon
form av kop eller samarbete med Sala-Heby Fnergi aviserats.
ﬁfmﬂ, satsar pa fornybara energikdllor genom att géra detta till ett eget affdrsomrade.
Mean férvintar sig att farnybara brédnslen kommer att utgdra 5-10% av vérldens energitill-
Jforsel inom 25 ar. Shell har ambitionen att vara en betvdelsefull akior inom detta omrade.
De satsningar man hittills giovt omfattar bade solcellsanldzgningar och biobrinsleanlicg-
ningar. Shell kan dven komma att safsa pengar i kraftvirmeanldggningar som anvinder
biobrdnslen. "By 2010 we aim to have achieved 10 per cent global market share in Biomass
wood energy production and conversion to marketable energy, with several hundred

megawalls of capacity already installed by 2005."  (Kdlla: www.shell com)

Restprodukter fran sagverk och snickerifabriker utgdr ravaran for Svensk Brikettenergi.
Detta ir naturligt da firetaget dgs av Kinnarps som tillverkar mébler varvid det torde uppsta
cn del sigspan. .. Svensk Brikettenergi har expanderat verksamheten fran att [Gradla sag-
span till att erbjuda hela virmelésningar.

Svensk Brikettenergi siartade 1982 och har sedan dess firddlat sagspan till olika brénslen
i form av briketter eller pellets. SBE levererar brdnslen till stivre kdpare som fjdrrvédrmefo-
retag savil som kompletta biobrdnsleldsningar till mindre forbrukare. Fivetaget erbjuder
dessutom el koncept dér kunden éverlater sin varmepanna till SBE som sedan konverterar
den till exempelvis pelletsbriinsle. Kunden forbinder sie sedan att kipa brdnsle under ett
antal ar till anldggningen for att sedan aterfa den. (Kdlla: www.brikettenergi.se)

De ovan beskrivna foretagen utgar alla fran bransleledet i produktionskedjan i sin expan-
s1omn 1n 1 virmemarknaden. Nérvirme har kopplingar till salixodlande jordbrukare, Shell
med koppling till olja och gas samt Svensk Brikettenergi med koppling till sdgverk och
snickerier. Det finns dock ytterlipare liknande aktérer med en helt annan bakgrund. En av
dem dr foretaget Forsta Narvirmeverket AB.

Firsta ndrvirmeverket dr ett nytt foretag som har specialiserat sig pa mindre vdrmean-
ldiggmingar for flerbostadshus och kontorsbygenader. Féretaget har kompetens inom rik-
gaskondensering vch anvinder sig av en kombination av pelletsfirbrdanning, rikgaskon-
densering och virmepumpar fir att producera varme. Man har vidare ett avancerat system
[Jir rening av rékgaskondensatet.

Utgangspunkien for Forsta Narvirmeverket &r kunskap och kompetens inom rékgasrening,
vilket dr fundamentalt om man vill ctablera anlaggningar i tatorter. Till skillnad fran de
ovan nimnda viirmeleverantiirerna #r det inte briinslet utan anliggningstekniken som &r
utgangspunkten for satsningen in mol viirmemarknaden. Detla kan vara en fordel eftersom
man blir fristiende fran brinsleleverantdrerna, men ocksa en nackdel eftersom man kommer
att komkurrera med ovanstiende foretag.

42



6.1 Konsekvenser for fjdrrvirmeforetagen

Att briinsleleverantdrer integrerar framét kan komma att innebéra fler samarbeten eller kdp
av mindre fjérrviirmeltretag sdsom har skett i exempelvis Vallentuna och andra mindre
orter dir Niirviirme har képt anliggningar. Aven svensk Brikettenergi har flera mindre an-
liggningar. Vidare kan det bli 8kad konkurrens om stérre byggnader dér det inte finns [jarr-
viirme framdraget. Det kan uppsta situationer i exempelvis industriomraden dir ett av ovan-
staende foretag ctablerar en lokal anldggning som sedan véxer varvid successivt fler kunder
ansluts. For ctt kommunalt fjarrvirmeforetag kan det leda till ett visst dkat konkurrenstryck
nér det blir enklare att dirckt jimfiira priser osv.

Aven enskilda byggnader i fjarrvirmeomriden kan komma att byta fran fjarrvirme till
lokalt producerad vérme om bittre villkor erbjuds. Exempelvis kan det faktum att det dr
biobrinsle som anvinds vara viktigare for vissa [Gretag 4n priset. Om den existerande fjarr-
virmeproduktionen inte kan uppfylla detta villkor kan lokalt producerad viirme i vissa fall
framstd som ett bittre alternativ.

Eftersom det handlar om tcknik som &r vill kiind samtidigt som kompetensen ofia finns
inom fjérrviirmeforetag finns det inga hinder for fjirrvirmeforetagen att sjélva crbjuda
liknande l6sningar. Det sker ju dessutom redan inom exempelvis Sala-Heby Energi.

hya akitrar

Sala-Heby Energi borjade marknadsfora smaskaliga virmelosningar med pelletsbrédnnare
till mindre kunder sésom villor eller mindre byggnader. Kunderna erbjuds samma kon-
traktsvilllor som for fjarrvérme med skillnaden att SHE hygger pelletsanldggningen pa
plats samt ordnar finansiering och pelletsleveranser. Ett viktigt skdl dr all man inte vill
forlora denna marknad till andra aktiver omindr fastighetsdgare byter fran till andra upp-
varmningsldsningar direktelvdrme.
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7  Fjarrvarmeféretagens nya utmaningar- hur ser
kartan ut?

Den nya kartan éver de marknader som fjirrvirmeforetagen agerar pa kan mer in nigot
annat karakliriseras med ordet méngfald; en méangfald som bestar av foretag, tjinster, kun-
der och encrgilosningar. Lokala 16sningar somn bygger pa forutsiittmingar i varje situation
blir f6ljden, Nagra huvuddrag kan skonjas.

7.1 Attt dga och att driva

Fastighetsbranschen splittras upp i1 flera olika typer av foretag med olika inrikining. Vissa
mriktar sig pa att forse cn viss typ av verksamhet med indamdlsenliga lokaler medan andra
inrikiar sig mot vissa geografiska omraden. Offentliga fastiphetsdgare alltmer Gvergir till att
agera som privata fastighetsfiiretag, (Aven om de fortfarande ir offentligt dgda.) I manga
fall omvandlas ocksa kommunala fastighetsavdelningar och tekniska avdelningar till bolag
som senare ocksd kan komma att séljas.

Uppdelningen av fastighetsbolagens uppgifier i "att &ga" och "att driva" genererar ocksd nya
aktdrer i form av entreprendrer, facility managementforctag och avknoppade fastighetsfor-
valtningar. En del av dessa agerar &iver hela landel. Dessa har en lokal nérvaro och lokal-
kinnedom samtidigt som de har tillgang till expertkunskap inom ménga omriden inom
foretaget 1 stort. Vid nya uppdrag kan den lokale representanten snabbt skaffa sig informa-
tion fran andra liknande uppdrag pa andra hall. Exempelvis har Dalkia manga driftuppdrag
inom sjukhusomradet. Det finns knappast nagot problem relaterat till sjukhusdrift som inte
har behandlats ndgonstans inom firetaget tidigare, Med tillgang till detta kontaktnét har den
lokale Dalkiarcpresentanten ett forsteg gentemot exempelvis en intern avdelning pé ett
sjukhus som endast har tillgdng till erfarenheter frin det egna sjukhuset.

Fjimrvirmeforetagen kommer dérmed att i 6kad utstrickning komma 1 kontakt med aktirer
som har tillgang till expertkunskap pa energiomradet. Dessa forctag har ofta som en del av
sitt uppdrag att minska energikostnaderna och energiférbrukningen. Det kan komma att leda
1ill hirdare villkor och minskad cnergiférsiljning. De stérre av dessa (Gretag kan dessutom
genomftira samordnade energiupphandlingar f6r manga olika kunders rikning vilket kan
paverka lokala cnergiforetags mijligheter. Exempelvis kan koncept som "Firdig viirme"
eventuellt konkurrera med fjdrrvdrme (1 varje fall vid en nyetablering) om "Firdig viirme"
utgdr en del av en stémre energiupphandling.

7.2 Liéngre avstand till fastighetsédgarna

Drift av fastigheter pa entreprenad kommer ail ge eil lingre avstand til] fastighetséigarna for
fiarrvirmeleverantérera eftersom manga cnergifragor kommer att hanteras av entreprend-
ren. Dérigenom forsviras majligheterna till merfirséljning av annat &n virme. Fjdrrvirme-
foretagen kan da valja att rikta in sig mot atl endast silja viirme och knoppa av de verksam-
heter som inte @r direkt kopplade till detta. Det maste dock beddmas i varje enskilt [jarr-
virmeforetag.
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7.3 Fjéarrvarmeforetag och Facility Management

Fjirrviirmefretagen kan komma att bide konkurrera med och bli partner till Facility Mana-
gementforetagen. Nagra av de storre Facility Managementfiiretagen behdver forstirka sin
kompetens inom energiomridet medan andra redan har den kompetensen. Facility Mana-
gementliretagen kan naturligtvis ocksa erbjuda kompletterande kompetens inom omraden
som fjérrvirmeforetagen inte &r verksamma. Aven i de fall di [arrvirmeforetagen inte
berdirs direkt av Facility Managementférctagen kan det finnas skil att vara uppmiérksam pa
utvecklingen. Ett skil 4r att fastighetsdgare i allt stérre utstriickning ligger ut driflen pa
entreprenad till dessa foretag. Eftersom fastighetsbranschen fr stora kunder till fjarrvime-
firetagen kommer det atl {3 betydelse dven for dessa. Detta kan komma att ske pa tre sétt:

¢ FM-foretagen har ett intresse av ail siinka energianvindningen och energikostnaden.
» FM-firetagen kan samordna inkép av energi
e FM-foretagen erbjuder ménga av de tjénster som energifOretagen erbjuder,

7.4 Styr- och reglerféretag

Aven styr- och reglerfiretagen bide kompletterar och konkurrerar med fidrrvirmefiiretagen,
De kan komplettera genom att de levererar utrustning som gor det majligl for (jarrvarmefo-
retagen att erbjuda marknaden nya tjlinster 1 lorm av [(astighetsstyming och encrgimétning.
De konkurrerar ocksa genom att de minskar energianvindningen hos fjarrvirmefiretagens
kunder vilket ger minskade intékter fran fjarrvirmefirsilining. Vidare erbjuder de fastig-
hetséigarna liknande energitjiinster som vissa fjarrviirmetoretag por.

Den nya teknik som introduceras av styr- och reglerfiiretag (och dven andra IT-rclaterade
foretag) skapar ocksa nya mijligheter 1 form av nya tjanstckoncept och nya mojligheter att
forbiltra existerande verksamheter. Ett exempel dr de forbéttrade mijligheter till att bygga
upp kunskap om energianviindningsmdnster som olika verksamheter har. Denna lunskap
kan i sin tur dels [Grbittra existerande fjarrvirmeverksamhet, dels leda till nya affirsmijlig-
heter.

7.5 Nya aktorer

Det &dr ingen nyhet att del inns andra virme- och fjirrvarmeleverantorer #n de "etablerade”.
Jag vill endast visa att det finns méjligheter for andra foretag att etablera sig pa omradet.
Dessa ér inte heller bundna till nigra speciella omraden. Det kan i framtiden dven komma
in nya typer av aklorer pa deita omrade. 1 andra lander finns foretag som levererar lokalt
producerad el. En teknik &r att anvéinda mikroturbiner som drivs med naturgas, Ett viktigt
konkurrensskiil #ér leveranssiikerheten 1 dessa anliggningar. De produccrar givetvis ocksa
viirme som kan bli ytterligare ett konkurrensmedel i Sverige. De kréiver dock briinslefir-
sorjning i form av naturgas.
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8 En sammanfattande "kartbild"

En sammanf{attande kartbild ges nedan med hjélp av cn anpassad variant av Michael Porters
bild éver konkurrenskrafter. Porter skiljer pa konkurrens som finns mellan etablerade (tre-
lag 1 en bransch (inuti rutan) och konkurrenstryck frén (Gretag utanfor branschen (represen-
terat av pilarna).

Varmemarknaden

Fjarrvarmens
marknad |

Figur 7. Konkurrenskrafter i en fiarrvarmebranschen. Ursprungligen fran Porter,
"Konkurrensstrategi®, (1983), sid. 26.

Eftersom det #r nagot olika konkurrenssituationer {or fjarrvirme vid cn nyectablering jAmfort
med normal energiftrsiljning hamnar pilarna lite olika. Vid exempelvis nybyggnation eller
stiirre ombyggnad finns ingen existerande lisning fir uppviirmning, Da konkurrerar {jarr-
virmeftretagen med andra virmeleverantorer, panntillverkare m.fl. om att erbjuda en 1ds-
ning pé virmcbehovet. Det ér en annan sorts konkurrenssituation n efter det att en kund
redan anslutits till fjirrviirme. Di uppstar ett annat konkurrenstryck som [rimst lar sig ut-
tryck genom energisparande, prisfirhandlingar eller hojda branslepriser.

Mitt forsik till kartliggning har syfiat Gl att ta fram exempel pi hur de olika [Gretagen
agerar. Min kartliggning méste betraktas som en dgonblicksbild eftersom omradet hela
tiden fordndrar sig. Min forhoppning ir att fjirrvirmeforetagen far ldttare att navigera med
denna karta.

46



Bilaga 1, Skriftliga kéllor

Abelko, TMSE Webmuaster, Reklambroschyr, 2000.

Aniander, el al., Industriell ekonomi, Studenthitteratur, 1998, Lund.

Barret, P., Facilities Management - Towards Best Practise, Blackwell Science, 1995, Cam-
bridge, GB.

Borliinge energi, Upplyvsande energifdrbrulming, reklambroschyr, 1999,

Celexa, arsredovisning 1998, Celexa, Stockholm, 1998,

Dalkia lacilitics management AB, Arsredovisning 1994, Dalkia, Stockholm, 1999.

Dalkia, OH-presentation om Dalkia International, Dalkia.

Ecuro, Vi dkar den uthalliga Ionsamheten i alla fastigheter, Reklambroschyr, Ecuro, Stock-
holm, 1999.

Fastighetsnytt, artikelserie om Facilily management, www . fastighetsnyll.com, 1999,

Forsberg, L., & Nilsson, M., 4vtal fir energioptimering, examensarbete vid Inst. For I'as-
tigheter och byggande, KTH, 1998.

Forsta nirvirmeverket, Glom ficrrvérmen om du vill betala mindre fir virmen!, Reklam-
broschyr, Forsta Nirviirmeverket, Bromma, 1999,

Hamberg, C.G., Partena - ny FM-aktor med hoga mal, Fastighetsutveckling, nr4,

1999 (sértryck)

Honeywell/INUControl, Weathergain, Reklambroschyr, 1999.

188, Aim 2002 update two, 24/2/2000, www.iss-group.com

1SS, Aim 2002, 25/2/1999, www.iss-proup.com

ISS, Prospectus, June 1999, sid 28-41, www.iss-group.com

Kjellstrdm, A., Lonmark & Lonworks sa fungerar det, sid 41-435, Encrgi & Miljo, nr 9,
1999.

Lagergren, F., & Elfstrém, A., Affirsprocesser i fastighetsservicebranschen, Fxamensar-
bete Inst. For Industriell ekonomi, KTH, 1997,

Nirvirme, Miljoredovisning 1998, Nérvirme AB.

Partena, Affirsomrade Partena facilities management, OH-presentation, Partena, Stock-
holm, 2000.

Porter, M., Kenkurrensstrategi, 1SL forlag, 1983.

Siemens/ Landis & Staefa division, Performance contracting, Reklambroschyr, 1999,

1, Arsredovisning 1998, 8], Stockholm, 1999,

Skanska fastigheter, Arsredovisning 1998, Skanska, Stockholm, 1999,

Solna Stad Fastighetsavdelning, Prestations och kvaliteiskrav for Drifientreprenad - teknis-
ka beskrivningar, 19991130, Solna.

Stockholms fastighetsigare[Grening, Daforiserad driftévervalming, Reklambroschyr,
Stockholms fastighetsigarefGrening, Stockholm, 1999.



Stockholms fastighetsiigareforening, Till er tjdnst, Reklambroschyr, Stockholms fastighets-
dgareforening., Stockholm, 1999,

TAC, Building it, Nyhetsbrev fran TAC, dec. 1999.

Wahlgren, N.-E., Husen far nytt liv, VVS-Forum, nr 8, aug. 1999.

www.advaniech.se

www.daltek se
WWW.INLse

www. landisstacfa.com

WWW,ITimares.se

WOWW NANVAarme. o

www.svelast.se

WwWw. tac.se



Bilaga 2, Intervjuade personer

1.  Amplion fastigheter AB, Lennart Olsson, Technical Manager, 000223

2. Arsenalen, Ulf Carlsson, VD, 000314

3.  BeWe Energiteknik, Bertil Westlerlund, VD,000328

4,  Celexa fastighetservice AB, Mikael Nordholm, VD, 000202

5.  Dalkia, Claes-Goran Flodén, Region-ansvarig, 000322

6. Dalkia, Bengt Pettersson, 000322

7. Ecuro, Roland Brodin, Kontrakis-ansvarig, 000215

8.  Eskilstuna kommunfastigheter AB, Hans Georg Wahlberg, VD, 000518

9.  Familjcbostidder, Kent Svensson, Styr-och reglersystem, 000320

10. Loecum, Anders Lindberg, Chel Teknisk Service, 000216

11. Malmegérds fastighets AB, Bengt Malmegard, Agare och VD, 000309

12. Partena Bernt Kruse, Affirsomradeschef FM, 000420

13.  SABO, Gunnar Wiberg, Energiexpert, 000530

14. Serco, Hans Fischer, 000308

15. Siemens Landis & Staefa division, Joakim Sellgren, Drifitekniker, 000523
16. Siemens Landis & Staefa division, Lars Lindgwister, Projektledare, 000523
17. 8] fastighetsdivision, Karl-Erik Mallberg, 000201

18. Skanska fastigheter, Jonas Grislund, 000218

19.  Sollentuna Kommun, Billy Holmberg, Fastighetschel, 000228

20. Sollentuna kommun, Jenny Svensson, Fastighetscontroller, 000228

21. Stockholms Fastighetsigareltrenings scrvice AB, Hakan Lockne, Ingenjor, 000128

22.  Taby kommunfastigheter AB, Conny Nilsson, Drilttekniker, 000224
23, TAC, Thord Samuelsson, Forsdljningsingenjor, 000201



Rapportférteckning

Samiliga rapporter kan bhestiillas hos Fjirrvirmeforeningens Forlagsservice.
Telefon: 08 - 677 26 00, Telefax: 026 - 24 90 10

Nr Titel Fiirfattare Publiverad
FORSEKNING OCH UTVECKLING - RAPPORTER

1 Inventering av skador pi belintliga skarvar med CIFC-bldsta respekiive  Llans Torstensson maj-96
CHC-Iria fogskum
2 Tryckviixlare - Status hilsten 1995 Bror-Arne Gustafson maj-96
Lena Olsson

3 Bevakning av internationell GErrviirmeforskning Sture Andersson maj-96
Gunnar Nilsson

4 Epoxirelining av fjarrvirmertir Jarl Nilsson sep-G6
5 Effcktivisering av konventonclla irrviirmecentraler (abonnenteenira- Lena Riberger okt-G6
ler) Hitkan Walletun
6 Auktorisation av montirer [Ur montage av skarvhylsor och isolering Lars-Ake Cronholm okt-96
Former och utviirdering
f) Drirckl mark fiirlagda bifjar 1 Qirrviirmeledningar Jan Molin dec-96
Gunnar Bergstriim
8 Medicriir av plast 1 Garrviirmesysiem Hikan Walletun dee-96
Heima Zinko
0 Metodutveckling [ir miilning av viirmekonduktiviteten i kulvertisole-  Lars-Ake Cronholm dee-96
ring av polyuretanskum Hans Torstensson
10 Dynumisks viirmelaster [edn fiktiva virmebehov Sven Werner mars-47
11 Torkning av vt 1 fastiphetstviittstugor med fjamviirme H. Andersson maj-99
J. Ahlgren
12 Omgivningsforhdllandenas betydelse vid val av srateg {ir ombyggnad  Sture Anderssom dec-97
och underhill av fjrmviirmendit. Insamlings{asen Jan Molin
Carmen Pletikos
13 Svensk statlig Qirrvirmelorskning 1981-1996 Mikael lenriksson dec-97

Sven Werner

14 Korrosiomsrisker vid anvandning av stdl- och plasicor i fifrrviicmesy-  Peeter Tarkpea dee-97
stem - en litleraturstudie

15 Viirme- och masstransport i mantelrdr till ledningar for fjiirckylaoch  Daniel Eriksson dee-97
fidrrviirme Bengt Sundén

16 Ulviirdering av fuktintréingning och gasdiffusion hos gamla kulveriedr  Ulf Jarfelt dee-97
"Hisings-Backa"

17 Kulveriltrldggning med belintlizs massor Jan Molin doe-07

Gunnar Bergsmrom
Sielan Nilsson

2000-11-16



13

19

20

21

24

25

27

24

29

30

31

32

34

35

36

37

B-11-16

Titel

Virmedtervinning och produktion av frikyla - tvA siu au tka marknu-
den [iir [JHrrviirmedrnvoa shsorptionskylmaskiner

Projeki vch Resulial 1994-1997

Analys av belintlipa fjirrkylakunders kylbchov

Starmsrapport
Tryckliisa Hetvattenackumulatorer

Reund Robin
lesl av isolerfiirmagan hos firmviirmerdr

Mitviirdesinsamling [rin inspektionshrunnar 1 fjarrvirmesysiem
Fiarrviirmerdrens isolertekniska nglidsegenskaper

Termisk nnderstkning av koppling av kéldbiirarkrelsar ull
{jirrkylanas

Reparation utan uppgrivning av skarvar pi [jiirrvilrmeriic
Effcktivisering av fjfirrvirmecentraler — metodik, nyckelial och an-
viindning ay dnllivervakningssystom

Fjiirrkyla. Teknik och kunskapslige 1995

Fjiirrlkeyla - sysiemstudic

Mya material for fjamvarmerdr. Forstudielitteramrsudie

Optimalt val av virmemitarens flodesgivare
Miljanpassningfateranvindning av polyuretanisolerade ffirrvirmerée
Overvakning av [jérrviirmeniit med fberoptik

Underséikning av golvviirmesysiem med PEX-rir

Undersokning av funktionen hos tillsawser fGr [irrviirmevaticn
Kartligening av utvecklingsiiget for ultraljudsmiitare

Fiirbilring av fjEirmviirmecentraler med sekundérnit

Fiirfattare

Peter Margen

Anders Tvirne

Stefan Aronsson
Per-Erik Nilsson

Mats Lindberg
Leif Breitholte

LIF Jarfelt

IHikan Walletun

ITIf Jarfelt
Olle Ramnis

Erk Jonson

Jarl Nilssom

Tommy Gudmundson

Hikan Wallclun

Paul Weshn

Martin Porsén

Ter-Ake Franck
Man Gustalsson
Per-Erik Nilsson

Jan Ahlgren
Linda Berlin
Muorgan Frishing

Magdalena Svansiriim

Janusx Wollerstrand

Morgan Friling
Marja Englund
Tars Ehrlén
Tuija Kaunisto
Leena Carpén

Jerker Delsing

Lennarl Enksson
Hékan Wallemun

Publicerad

dec-y7

mars-98

mars-98

ma]-98

maj-YE

Juni-9%

juni-93

Juni-9%

juni-98§

apr-94

juli-98

juli-o8

dec-08

maj-49
dec-98
maj-99
apr-99
Tm]-99
nov-949

maj-99



38

39

41

42

43

45

4

47

L]

o116

Titel Fiirfattare
Andgavlar pa Farrvirmerdr Gunnuar Bergsteim
Stefan Nilsson
Anviindning av lAgtemperaturfjirrvirme Lennart Eriksson
Jochen Tdahm
Heimo Zinko

Titning av skarvar i fjarrvirmeniir med hjilp av material som sviiller i Rolf Sjdblom
kontakt med vatten Henrik Bjursirim
Lars-Ake Cronhalm
Underlag for riskbedéimning och val av strategi [6r underhdll och fomy- Sture Andersson
else av fjdrmviirmeledningar Jun Molin
Carmen Pletikos

Metoder att na ligre reluriemperaur med virmevixlardimensionering  Stelan Petersson
och injusteringsmetoder, Tillampning pa tva fastigheter i Bords,

Vidhiftning mellan PUR-isolering och medierdir. Har blisiring av ULE Jarfelt
medierdrel nigon effekt?

Mindre lokala produktionscentraler for kyla med optimal virmedtervin- Peter Margen
ningsgrad 1 fjdrrvirmesystemen

Fullskaleforsik med frikiionsminskande addiviv i Herning, Danmark  Flemming Hammer

Martin Hellsten
Nedbrytningen av syrereducerande medel 1 fjamvirmeniil Henrik Bjurstrém
Energimarknad i fordndring Fredrik Lagergren

Utveckling, aktdrer och stratcgicr
FORSKNING OCH UTVECKLING - ORIENTERING

Fjirrkyla: Behov av forskning och uiveckling Sven Werner

Utviirdering av fjirrkyla  Viisterds, Upploljning av Varmeforsk rapport Lars Lindgren

or 534, Mitviirdesinsamling for perioden 233 — 30/9 1996 Conny Nikolaisen
Symposium om Fjirrviirmelorskning pd Ullinge Wirdshus 1 Eksji Lennurt Thilrngvist
kommun, 10-11 december 1996

Utvirdering av Harrkyla 1 Viisteriis. Uppfoljning av Virmeforsk rapport Conny Nikolaisen
ur 534, Miitviirdesinsamling for period 2. 141 —31/12 1997.

Metodutveckling fir miitning av viirmekonduktiviteten i kulvertisale-  Lars-Ake Cronholm
ring av polyuretanskum Ilans Torstensson

Publicerad

scpt-99

sepl-Yd

niov-99

dec-90

mars-H0

juni-00

juni-00

nov-00

Jan-98%

jan-98

Jan-98

juli-u%

scpt-94






Svenska Fidrrvarmefreningens Service AB och Statens Energi-
myndighet bedriver forskningsprogram inom omradet ficirrvérme
hetvattenteknik och fidirrkyla.




