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Sammanfattning
Fjärrvärme företagen sEärinRiren annorlunda situaiion pä energimarknaden. Vad sidan av
clavregleringcn har även andra förändringar skett. Magra av dessa förändringar omfattar nya
forelag som etablerar nya. tjänster och koncept som delvis konkurrerar med fjäTrvärmefure-
tagens verks amheter^

En startpunkt fur alt studera detta är att utgå från fjärrvärme företagens störsui kunder, fas-
tighetsägarna. FastighetsfÖrelagen har genomgått stora förändringar. Många av dem delar
verksamheten i "att äga" och "att driva". Denna uppdelning har öppnat för en ny typ av
Ittrelag, FadJily Managern en I fiiretag. De arbetar delvis med traditionell fastighetsförvalt-
ning på entreprenad, men de introducerar också en rad nya tjänster. Vissa av dessa tjänster
berör energiområdet. En konsekvens av detta är att fjänvärcneföretagen kan komma att
möta en ny typ av kund som besitler bred energiteknik kompelens och som dessutom kan
komma att minska fjäirvärmcförctagens försäljning. Det kan också inträffa att några av
dessa företag etablerar partnerskap med fjärrvärmeforetag eller andra värmete veranlörer i
syfte att kunna erbjuda kunderna, fastighetsägarna, ett bredare utbud av tjänster.

En annan utveckling är att styr- och reglerföretagen också etablerar säg som tjansle leve-
rantörer till lastighetsföre tagen. De inlroducerar även ny teknik för styrning och övervak-
ning som också kan användas av fjärrvärmeforetagen för att kunna erbjuda kunderna mer
tjänster som exempelvis fastighets v ervaknmg osv.

Ytterligare nya aktörer som levererar värme etablerar sig. De har olika bakgrund, oläka
syften och olika sätt att arbeta. Några av dem beskrivs bär.

Sammantaget bildar detta en ny "kaTta11 fyr Ijänvärmeföretagen att navigera efter, Tngen
generell färdriktning kan dock pekas ut. Den måste bestämmas utifrån varje individuellt
företags situation.
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Förord
Projektet tillkom eller en längre tids diskussioner med fiJreiTädare for Fjärrvärmeföreningen
kring de frågeställningar som här har undersökts. Projektet beviljades finansiering i slutet
av i 999 och har huvudsakligen geriomloris under våren 2000. Fjärrvärme föreningen infor-
merades fortlöpande om projektets framskridande. En referensgrupp inrättades bestående av
representanter från olika fjärrvärme företag, fjäiTvämieforcningens kansli samt en represen-
tant från eil fastighetsföretag. Följande personer ingick i referensgruppen:

• Ordförande: Roger Simdemo. Boras Energi
• Sekreterare; Peter Dahl. I/järrvarmclöreningen
• Bernt Magnusson. Halmstad Energi
• Kari Potkonen. Lskilstuna Energi och Miljö
• Svante Nilsson, Vasakronan
• Göran Fcrmbäek. Birka Energi
• Thore Sahlin, Göteborg Energi
• Kcfineth Manens son. Sala-Heby energi

Referensgruppen har mötts vid Ire tillfällen och har fungerat som ett värdefullt "bollplank11

for att "bolla" de Irageställ ti ingår som jag har undersök i. Eörutom redovisningar i referens-
gruppen har jag redovisat delar av materialet vid Fjärrvärmcdagarna som gick av stapeln
12-13 april 2000.

1 projekiet har också lagätt mina handledare Docent Per Lundqvist, Energiteknik, KTH
samt Tekn. Dr. Bo Karlson, Industriell ekonomi, KTH.

Jag vill lacka aUa inblandade for de expertkunskaper oeh omfattande erfarenheter jag har
ratt ta det av under arbetets gång. Jag vill också lacka Anita Elksne, Energiteknik, KTH, lör
all hjälp att skriva ut intervjumaterialet (flera hundra sidor).



1 Inledning
Inledningsvis bestämdes i samråd med referensgruppen alt studien skufle ta sin utgångs-
punkt hos fastighetsforetagen. Ny teknik hur endas I undersök is endast om den kar stor bety-
delse för fastighetsföretagen eller energi Ib" retagen

Fn övergripande utgångspunkt för studie»5 uppläggning har varit den omfornining av ener-
gisystemet som sker inom många olika områden. Den kanske mest synliga förändringen är
a\ regleringen på elmarknaden som genomfördes 10%.

Samtidigt sker även andra genomgripande förändringar som delvis kanske påskyndas av
avregleringen men som ocksä har andra orsaker. En del av dessa orsaker eller drivkrafter är:

• Förändringar i all arsmo det ler/praxis för organisering inom rastigheisitiretag
• Fördjupad europeisk integration och glohalisering. Europeiska och internationella lore-

tag engagerar sig i ytterligare delar av svenskt näringsliv
• Större spridning av avancerade TT-lö.sningar

En utgångspunkt för studien har varit [järr värme Iftretagens situation. Genom att analysera
delar av omgivningen lill i järrvåYmc företagen vill jag dels visa all en ny situation har upp-
stått, dels hur denna nya omgivning ser ut. Fjäm arme]telagen måste vara uppmärksamma
på de förändringar som sker lör ait kunna ha en möjlighet att utvärdera och välja strategier
lör att möta denna nya situation. En rad möjliga strategier öppnar sig.

En övergripande slutsats är att det inte finns en generell strategi som är allmänt giltig for
alla fjärrvärme I oretag. Därltir har jag inte heller studerat fjärrvärme I öre lag eller andra tra-
ditionella cncrgilcvcrantörer i detta projekt. Varje [j ärr värmeföretag måste genomfora etl
eget arbete i sy lie all la IVam möjliga strategier baserat på ronilsäiLningar inom företaget,
lokala förhållanden samt ägarnas vilja. Del 3r dock viktigt att genomföra detta arbete så alt
inte konkurrenter och marknadens övriga aktörer avgör val el.

Vissa rjärvvärmeleverantörei kan komma att välja att bli mer av tjänsteleverantörcr i likhet
med de Facility Managementföretag som beskrivs i rapporten medan andra nöjer sig med all
bli "strategiska partners" Uti dessa företag. Ytterligare andra företag kan kanske komma an
mer eller mindre helt lainna kontakterna med siulk under lör alt istället inrikta sig på att
sänka kostnader och effektivisera produktion. 1 nägra kommuner kan kanske hela I järnar-
me verksamheten komma att laggas ut på entreprenad, antingen till en etablerad aktör eller
lill något av Facility Managementförelagen som i vissa tall redan driver sådan verksamhet i
andra länder,

Alla de möjligheter till styrning och kontroll av energi användande installationer som öppnar
sig i takt med utveckling och spridning av 11 -relaterade produkter måste ock sä uppmärk-
sammas. Vissa energiföretag utnyttjar redan möjligheterna [ill elektronisk avläsning och
debitering av fjärrvärme. Många aklöiev i rån andra hranseher skapar nya innovationer och
tjänstekoncept som dels kan komma att minska energi försäljningen, dels börja "skära
emellan" fjärrvärme före lagen och fastighetsägarna. Men även det la är en möjlighet för
IjäiTvärmeRiretagen alt skapa nya tjänster och nya aftarsmöjligheier pä egen hand eller i
partnerskap med 11 -foretag.

7



Sammantaget beskriver rapportcn en rad möjligheter, eller om man vill, hot förfjärrvärmc-
företagen. Rapporten är uppdelad i fyra kapitel som beskriver de olika grupperna av företag
som illustreras i figur 1.

KapitcJ tre behandlar kundkategorin fastighetsägare som ar den största kundgruppen för de
flesta fjärnärmeföretag. Kapitlet omfattar endast fastighetsägare med fki bostadshus eller
konlors, och service I asligheler, Enfamiljshus och andra småhus behandlas inle

Kapitel fyra behandlar tjänsielevcrantörcr till fastighetsägarna, främst Faci3i1>r Management-
foretag eller lasiighetKiorvaUiLTide enlreprenörei. DeL finns uiiiver dessa en mängd andra
tjänstelcvcrantörcr som exempelvis konsulter och installatörer. Dessa behandlas ej.

Kapitel fem omfattar styr- och reglerindLiritrin som genomgår förändringar som är av bety-
delse för fj ärrvärme företagen. Här behandlas affärsmodeller som exemplifieras från stora
och små loreliig.

Kapitel sex beskriver några nya, mindre värme leveranser som på mänga säll liknar de
etablerade fjärrväinieförctagcn. 1 flera fall ar det bränsle leverantörer som utvidgar sin verk-
samhet lill attonvfUlta vänneleveranser.

Styr- och regler^}

,1\
1 Fastighetsägare

2
Figur 1 Rapportens fyra delar samt den femte, ej suderande, fjärrvärme delen.

Kapitel sju oeh åtta beskriver några av de konsekvenser för fjärrvämieföi etagen som ut-
vecktingen kun la. Avsikten är all ge en uigångspunki I or vidare diskussioner i respektive
foretag utifrån den lokala situationen.



2 Studiens uppläggning

2.1 Uppdrag
Det ursprungliga uppdraget formulerades i den ansökan om finansiering som ställdes till
rjärrvärmcfÖreningcn. T ansökan var småskalig teknisk:! energi lösningar, som exempelvis
mikroturbiner, bränsleceller, mindre värmepumpar och liknande utgångspunkten för att
betrakta energisystemet och dess aktörer. Detta motiverades med:

"Skälet till att detta område valts ut är att det spänner över ett utsnitt av teknikutveckling,
affärsutveckling, organisationsutveckling osv. För att djstribuerad småskalig energipm-
tfuktmti skall fungera kravs att alla dessa delar samverkar."

(Ur ansökan, std. 2)

Efter diskussioner med Fjärrvärme föreningens affärsråd förändrades utgångspunkten för
studien. Istället för att utgå från olika tekniska lösningar fÖT alt därifrån studera inblandade
aktörer skulle utgångspunkten istallel vara si ulan vänd amu av energi samt de olika inblan-
dade aktörerna:

"Studien kommer att ta sin utgångspunkt i slutanvändarens användning av energi pr att
sedan gå vidare bakåt i produktionskedjan och studera de alternativ som står till buds far
att lösa behoven, samt vilka avgöranden som har träffats Jör att den existerande lösmngen
kommit till stånd."

clitlrlbucmd
u/lrigcnnaliun

favfåndiOBg

Figur 2 Skiss av en produktionskedja med utgångspunkt i användning
av energi.

"Med aktörer avses såväl köpare som säljare som agerar på en marknad Dessa kan exem-
pelvis utgöras av energiföretag, fastighetsföretag och fastighetsserviceföretag. När man
studerar olika aktörer är det viktigt att göra så heltäckande beskrivningar som möjligt av
dem och den bransch som de tillhör. Sådana beskrivningar inkluderar såväl tekniska, eko-
nomiska som managementrelaterade delar. För exempelvis ettjas tighets foretag kan en
sådan beskrivning innehålla uppgifter omjoretagets historia, framväxt och inrikfmng,
vilken teknik som används för de klimats kapande installationerna, vilken praxis som tilläm-
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pas vid val av energiJösningar med mera. Dan sammantagna bilden ger en god grund for
att dra slutsatser tim framtida strategier och avgöranden med fokus på energi Sådana
beskrivningar skal! naturligtvis göras för flera olika aktörer i det falt som studien
omfattar, "

(Ur ansökan siil 3)

En naturlig följd av den nya fokuseringen blev alt de småskaUga Teknikerna kom i bakgrun-
den lill förmån för de nya förelag som väser fram. Under studiens gång betonade referens-
gruppen ylterligare vikten av att studera affärsrelationer och förelag istället förnya tekniska
lösningar.

2.2 "Som man ropar i skogen får man svar" - arbetsmetoder

Ordspråket "Som man ropar i skogen fär man svar" indikerar all det inte enbart är intressam
att känna till vilka "svar" som erhållits utan även vilka frågor som har slälHs. För alt förstå
rapportens "svar" räcker del dock inte med att enbari känna till frågorna, man måste även
känna EiJl något om varför just dessa frågor har ställts samL något om den situation som
studien avser att beskriva. (Med frågor avses de frågor som redovisades i uppdrags- be-
skrivningen ovan.) För alt Törsta de arbetsmetoder som jag valt måste man dock kanna hil
något om mig och min bakgrund sami hur arbetet med donna studie organiserades.

Jag arbetar som doktorand vid KTU-School of Indusirial Management som är en över-
gripande organisation inom KTH för all sammanlänka studier i Industriell Ekonomi med
studier inom olika lek ni kom råd en.11 mitt Tal] sammanlänkas studier inom Industriell eko-
nomi med studier inom Energi lek ni k. Min tidigare utbildning är inom Industriell ekonomi
vid KTH med inriktning mot just energiteknik. Innan mina studier vid KTH arbetade jag
under kortare perioder som maskinist vid Uppsala Energi och som fastighets skötare. Dessa
tidigare arbeten har givit mig värdefulla erfarenheter inom fjärTväTmeonirådct och rastig-
hetsomrädet. Erfarenheterna liar hjälpt mig att bättre förstå dessa aspekter av de undersökta
Företagens verksamheter. Erfarenheterna har ocksä varit en stöd vid samtal med intervjuper-
soner eftersom det i vissa fall har underlättat kommunikationen med intervjupersonerna.

Tidigt under arbetet med studien blev det uppenbart all intervjuer med företrädare lör olika
förelag måste göras. Detta för att dels la dagsaktuell information dels därför att många av de
skriftliga kälkfr som finns att tillgå ofta härstammar från forskare och andra med direkt
anknytning till fastighetsbranschen. Eftersom jag ville relatera det jag såg till cnergibran-
schen begränsades det möjliga urvalsL av litteratur. Många energi Tolkare har ägnat säg åt
"produktionsproblem" (min beteckning) vilket vant naturligt i en tidigare, hart reglerad
situation. I den snabbt föränderliga omgivning som dagens energiföretag befinner sig i är
det heller inte önskvärt att endast använda litteratur som är flera år gammal.

Den litteratur som anväms utgörs dels av böcker och examensarbeten, dels av artiklar Iran
nyhetsmedia, facklid skrifter, reklambroschyrer, årsredovisningar och Internet. Eftersom
Tnternctsidor är ett nytt medium med andra egenskaper än de traditionella måste en viss

1 I juni 21)00 ändrade KTHs ledning KSIMs arbetsuppgifter till au endast omfatta Fort- och Vidareutbildning
av civHingaijfirer i nahn^ntiveL
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försiktighet iakttas. Jag har främst utnyttjar de olika studerade företagens hemsidor samt de
databaser med nyhetsartiklar som finns på KTH

Inför intervjuundersökningen kontaktades inledningsvis företrädare för olika fastighetsäga-
re. Detta eftersom referensgruppens uttryckte önskemål om att studien skulle ta sin ut-
gångspunkt hos kunderna till Ijäir värme företagen, det vill säga fastighetsägarna. Jag ville
främst möta personer med ansvar for energifrågor intim företagen. Dessa personer återfinns
pä någol olika platser i de olika företagens organisationer. Ofta ansvarar teknisk chef. mil-
jöansvarig eller VD för delta område, ibland personer längre ned i organisationerna. De
fastighetsföretog som kontaktades valdes i första hand Iran den lista över Sveriges tio
största fastighetsägare som finns i en presentation av Sveriges Fastighetsägareförbund. Jag
valde att kontakta ett urval av dessa med något olika ägarroller. Både statliga och privata
fastighetsföretag skulle vara representerade. Företag med egen verksamhet respektive en-
dast uthyrning, foretag med bostäder och kontor samt placerare oeh byggföretag, skulle
finnas med på listan. Senare tillkom även några kommuner samt en privatperson med ett
tiotal fastigheter.

Skälet till detta urval var all jag ville ha en spridning av företag med avseende på deras
kärnverksamhet, offentligt eller pri val ägda samt geografisk spridning. Efter diskussion med
referensgruppen kontaktades även fastighetsägare med huvudkontor utanför Stockholm Ifr-
ån kunna upptäcka eventucEla skillnader mellan Stockholm och andra delar av landet. För
övrigt äger de större fastighetsägarna som deltagit i studien fastigheter över hela landet.

Utöver representanter för fastighetsägarna intervjuades även företrädare lor de olika tjänste-
företag som säljer tjänster till dessa. Även här var energifrågor i fokus. Detta område kalkas
traditionellt för fastighetsförvaltning och liar sedan länge utförts på entreprenad. Under
nittiotalet har en ny typ av företag etablerat sig i Sverige. Dessa ägnar sig åt Facility Mana-
gement. Därigenom har begreppet "Facility Management'' i Sverige kommit att betraktas
som nära nog en synonym till fastighetsförvaltmng, vilket inte riktigt är fallet utanför Sveri-
ge. Denna sammanväxning av begreppen har också påverkat branschens utveckling i Sven-
ge. Jag valde att genomfora intervjuer ined företrädare Rir dessa olika typer av företag,
svenska och internationella, stora oeh små, ftir au närmare få ett grepp om deras arbetsme-
toder samt deras eventuella påverkan på energisystemet och särskilt Ijärrvännebranschen.
De flesta intervjupersoner arbetar som VD eller i annan ledande position inom företagen. I
flera fall valde jag att intervjua företag sum är entreprenörer till de tidigare undersökta fö-
retagen. Detta for att fa fram de två sidornas uppfattning om en affärsrelation.

Facility Management är en växande bransch och flera nya aktörer elablerar sig. Några av
dessa har sitt ursprung i styr- och reglcrbranschen. Därför undersöktes även några företag i
denna bransch med avseende dels på deras etablering som tjänsteleveranltfrer, dels deras
påverkan på energianvändning i fastigheter.

De undersökta lärelagen kan grupperas i tre kategorier.

• l-astighetsägare
• Facility Management foretag
* Styr- och rcglerföretag
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Ulöver företagen i dessa kategorier har ytterligare några aktörer studerats. Dessa har främst
utgjorts av nya typer av värmelevcrantörer och internationella serviceIftretag som breddar
sitt tjänsteutbud så uti det kommer an fa allt större betydelse för ijärrvärmeföretag och fas-
lighelsforetag.

Under arbetets gång har delresultat redovisats för referensgrupp en. De diskussioner som
toljt därav har varit till värdefull hjälp vid del Fortsatta arbetet. Referensgruppen har oeksä
haft möjlighet att påverka studiens inriktning under arbetets gäng genom alt föreslå ytterli-
gare timraden som skall undersökas eller genom att prioritera vissa områden framfor andra.

2.3 Vad är energisystemet?

Energisystemet uppfattas ofta som de tekniska komponenter som används Iftr produktion,
distribution och användning av energi, exempelvis vattenkraftverk, elnät, värmepumpar,
IjatTvärmenäi och undercentraler. Ibland definieras energisystemet med en systemgräns och
energiflöden in och ut nr systemet. Man kan även dela in systemet i olika delsystem.

Begreppet "syslem" Sr ett modellbegrepp vilket innebär att energisystemet ar en avbildning
av verkligheten där vissa aspckicr har inkluderats och andra aspekter exkluderats. En sådan
avgränsning är nödvändig for an alls kunna studera ert system, eftersom alla tänkbara
aspekter in le är möjliga all inkludera Avgränsmngen i vad som inkluderas i systemet och
vad som exkludcras blir därför viktig att diskutera.

I denna studie av energisystemet har främst olika slag av foretag som harinllytande över
energisystemet inkluderats. Vidare liar deras verksamheter samt relationer till energisyste-
met undersökts. För vissa av dem är energi en viktig fråga medan energiområdet är av peri-
fer betydelse for andra av dem. Vidare har ell antal "jokrar" i form av nya aktörer på ener-
gimarknaden undersökts. Jag karaktäriserar dem som "jokrar" eftersom det är oklart hur
deras påverkan pä energisystemet kommer att se ut,

2.4 Varför behandlas energisystemet på detta sätt?

1 andra studier av energisystem sker avgränsningen, medvetet eller omedvetet, i enlighet
med en term odynamisk avgränsning av systemet. Detta iunebär att man anlägger en system-
grans över vilken man studerar Moden in i och ut ur systemet. Dessa flöden utgörs av energi
i olika former. Eftersom energisystemet står under inflytande av olika förelag blir det intres-
sant att belysa hur dessa foretags agerande påverkar energisystemet. .Företagen kar andra
mål än att "optimera" ett syslem som de själva endast är en det av.
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2.5 Hur kan man studera företagens mål och påverkan på energisystemet?

"Varjeföretag som konkurrerar inom en bransch har en konkwTenssiralegi, tu/tingen ut-
talad eller outtalad ""

Målen ined företagens verksamhet avspeglar sig i de strategier som väljs lov au konkurrera.
Dessa strategier är både uttalade, det vill säga Ibnnulerade i olika dokument men även out-
talade. Dessa delar utskiljer sig germm det sätt på vitken en verksamhet bedrivs. Genom all
sludery en viss verksamhet vilka företag som ar involverade, säll som verksamheten ulltirs
på. kunder, av företaget identifleiade konkurrenter osv. erhålls en bild av de strategier och
mål som företaget arbetai eller.

lör att kuiuia göra detta är del \ikiigL all granska företagens vcrksainiict. 1 rapporten redo-
görs for hut företag i olika branseher arbetat genom en rad exempel. Jag liar vari! män om
att välja exempel som illustrerar vilka Lj un Mer som utbjuds samt luir de organiserar arbetet
kring detta, 3 syfte all lä en bred beskrivning har jag koncentrerat mig på aU lä med mänga
iöretag istället tor att detalj granska ett mindre utval av dem.

produktion Disiribulian Installationer
Användning

Kl i mal

F|arrv3rmef örelag
Fastighetsägare

/hyresgast

Figur 3 Fjärrvärmens produktionskedja.

Produktionskedjor aren modell som illustrerar olika steg i en process samt hur de kopplas
samman. Jag har schematiskt illustrerat stegen frän bränsle lill användning 1 bilden ovan.
Syåe! är att påvisa de steg som finna mellan distribution och användning. En stor del av
studien beror dessa steg samt hui'de påverkar energianvändningen. De nya aktörer som
fokuserar på dessa segmeni kommer att införa ett konkurrenstryck gentemot de tidigare
stegen i kedjan. 1 viss utsträckning redovisar jag i rapporten iiven aktörer i del första steget,
"bränsle", som integrerat framåt till alt hl i värmeprodueentcr.

2.6 Varför undersöks inte fjärrvärmeföretag?

Ett mål med denna utredning är att ge en "kartbild" över den umgkningsom fjärrvärmefö-
retagcrj befinner sig i. Det ar naturligtvis inte en komplett karta. Kartan ger doek en bild
över hur situationen yr nu. Mnl denna kartbild måste ställas varje t] ärr värme före tegs egna
strategier och mål. Vilka marknader skall mail inrikta sig mot7 Vilken omfattning på
utbudet skall man hålla? Vilka är konkurrenter? Vilka är tänkbara allianspartners? Vilka
resurser behöver anskaffas? Vilken kompetens behövs?

JPorter,M. Konkurrcnsslriili:^ l¥80, <dd 1.
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Jag anser att sådana studier måste yöras utifrån varje IjäTrvänneloreiags egna färutsätining-
art mål och strategier. Därför har jag inte-undersfikldeua Jag är medveten om att vissa
\~\ ärt värme foretag och energiföretag redan arbetar med dessa frågor internt och några erbju-
der dessutom redan olika nya tjänster som exempelvis Faeility Managenienttjanster, Jag har
ändå valt att inte studera detta för att koncentrera mig pä omgivningen ull dessa I o" retag. Jag
hoppas att rapporten ända kommer till nytta även fftr dessa Ij ärr värme förelag genom ati den
ger en kompletterande bild.
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Faälglmk-

3 Vilka är kunderna? - fastigheter!

En viktig aktör inom den del av energisystemet som är i omedelbar närhet till fjairvännefö-
retagen är fastighetsägarna. Fastighetsägare som äger flerbostadshus utgör den största en-
sldlda kundgruppen för fjärrvärmeföretagen.

Energianvändning, ca 395 TWh

Fjärrvärme, ca 42 TWh
• Lokaler

m P Industri

Bostäder

Figur 4. Fjärrvärmens andel av total energianvändning i Sverige (dvs total
energi exklusive förluster i produktion och distribution), samt tjärrvär-
meanvändning efter användarkategori. Statistik från Energiläget i siff-
ror 1999, Statens energimyndighet samt Fjärrvarmeföreningen.

Fastighetsägare är ingen homogen grupp av aktörer utan det finns en mångfald av skäJ till
fastighetsinnehaven. Nedan skall fastighetsägaiidet delas i två kategorier, offentligt ägande
och privat ägande. Vidare skal] skalen till innehavet analyseras.

Syfte med fastighetsinnehavet

B*** Uthyrning Förädling Kapital-
.verksamhet placering

Offentlig

Privat

Syslembo

Täby

Sollentuna

aget
SJ

Familj©
bostäder

Malm egärd

r
Figur 1, Olika kategorier av ägare och syften med fastighetsinnehav. Service-

verksamhet markeras med gult, bostäder med blått samt kontor med
rött. SPPsom huvudsakligen äger fastigheter som kapitalplacering har
markerats med grönt
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3.1 Offentliga fastighetsägare

De flesta offentliga ägare av fastigheter äger dessa för att försörja den egna verksamheten
med lokaler. Emellanåt hyrs även lokaler. Dock är många o Hen (liga fasligheter av speciell
karaktär som exempelvis SJ:s stationsbyggnader och spårområden, I takt med rationaliser-
ingar och Itträndrade affäi svillkor minskar dock SJ:s egna lokalbehov vilket ökar den exter-
na uthyrningen. SJ uppger alt de har mer än 50 % av lokalytan uthyrd till andia brukare än
SJ.

SJ fastighetsdivision bildades 1988 i samband med delningen av SJ och Banverket. Fastig-
hetsdivisionen äger spårområden, stationsbyggnader och verkstäder samt der mesta av den
mark som spåren ligger på. Förberedelser infor bolagisering pågår.
Fastighetsdivisionen är organiserad med en geografisk indelning av verksamheten i fyra
regioner med normall tre områden inom varje region, i Stockholm fem områden. Varje
område leda a\> en fastighetsförvaltare som har ett antal drifttekniker Ull förfogande
Energikostnaderna är ca 109 miljoner honor om åreir vilket dr den näst största utgiften
efter personalkostnader. Sedan en tid handlar man i eget namn på krafibörsen.
S-Jfastighetsdivisionförbrukude 1999 ca 52 GWhfjärrvärme, 134 GWh el, 3500 m* eld-
ningsolja samt J200 m gas. Man har endast undantagsvis använt sig av "Performance-
avtal"for energieffekiiviseringar. År 2000 blir hasar for en satsning på energifrågor inom
SJ, fjärravlåsning av all mediajbrbrukning skall inforas, energLspatprojefo genomföras osv.
Upphandling av all energi centraliseras till huvudkontoret.

Organiseringen av det statliga fasiigheisinnehavet har förändrats under den senaste tioårspe-
rioden. Tidigare var myndigheter och verk tvingade att hyra lokaler av byggnadsstyrelsen.
Detta upphörde 1993 oeh sedan dess har fastigheisimiehavet organiserats på många olika
sätt. Många fastigheter liar överförts till olika bolag som exempelvis Vasakronan, Akade-
miska hus och Stenvalvet. Ett övergripande tema har varit "koncentration till kärnverksam-
heten" vilket har inneburit att fastigheter som inte ansetts tillhöra kamverksamheten i re-
spektive bolag har avyttrats samt andra tillkommit. Stenvalvet äger exempelvis fastigheter
som huvudsakligen inhyser PoJis. Skattemyndigheter samt Domstols- och åklagarmyndig-
heter. Akademiska hus Inhyser Universitet och högskolor. Även statliga bolag som Posten
har koncentrerat sina fastighetsinnehav till särskilda bolag. Systembolagets fastighetsinne-
hav förvaltas dock av en avdelning inom Systembolaget,
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Systembolaget äger diygi 130 fastigheter spridda över hela landet. Fasfighetsmneha\'et
beror på Systembolagets uppdrag från riksdagen titt varje kommun som önskar en butik
sktill erhålla en. Få många .ställen har det inte fitnmts lampliga lokaler för detta vilket har
tvingat Systembolaget att bygga egna fastigheter. De lokala stadsplanerna har dock i
mänga full tvingat Systembolaget alt bygga avsevärt större byggnader än vad som behövts
för den egna butiken. Därför har man även fått en relativt stor uthyrning av butikslokaler,
kontor och bostäder. Dock avvecklat man ägandet i fastigheter om butiken av någon anled-
ning upphör dier flyttar.

Systembolaget har.sedan 1986 arbetat med energiejfektiviseringar. Ett viktigt verktyg har
varit installation av styr- och reglarsystem samt centraliserad drift och övervakning. En-
dast tre personer arbetar med fast ighetsdriften från huvudkontoret i Stockholm. Resterande
resurser hvrs inpån entreprenörer, exempelvis ABB contracting.

Bolagiseringar av en tidigare intern verksamhet fyller liera funktioner. En funktion är att
avgränsa och förtydliga ett ansvar tör en viss verksamhet. Ekonomiskt sett ersätts ett tidiga-
re resultatmål (intäkter minas kostnader) mal ett avkastningsmål (resultat per satsa! kapital).
Därmed synltggörs vikten av att förvalta det satsade kapitalet tydligare än om endast resul-
tatet redovisas. Deua medför i sin tur att andra överväganden görs samt att andra åtgärder
prioriteras än i en tidigare situation. Exempelvis blir kapitalanskaffning viktigare än tidiga-
re. I en tidigare organisationsform där intäktsnivåer ofta har varit lästa (åtminstone på korta-
re siki) har åtgärder som minskar kostnader prioriterats, I många offentliga verksamheter
där kapital k os inad er inte har kunnat påverkas kar fasiigheisinnehavens driftkostnader där-
med stått i fokus.

Även inom landsting och kommuner har motsvarande utveckling med bolagisering och
koncentration mot kärnverksamheten ägt rum. T Stockholm etablerades förelaget Locum lör
att äga och förvalta Landstingets lokaler far sjukvård. De flesta kommuner har ett omfattan-
de fastighets innehav som består av skolor, daghem, vårdhem och byggnader anpassade för
annan kommunal service. Driften av kommunala fastigheter har ofta hanterats i en intern
driftsorganisation. I takt med en alltmer pressad kommunal ekonomi tvingas des^a verk-
samheter till effektiviseringar Ett sätt är att lägga ut delar eller hela denna verksamhet på
entreprenad.

Sollentuna kommun norr om Stockholm har lagt ut all fastighetsverksamhetpd entrepre-
nad, inom kommunen finns endast en fastighetschef och en fastighetsconiroller kvar. Deras
uppgift är att se till att entreprenören följer åtagandet Vidare skall de utveckla relationen
genom att exempelvis låta entreprenören genomfora energikartläggningar och även vidta
åtgärder för att minska energianvändningen. .

3.2 Kommunala bostadsföretag
En annan viktig aktör för fjärrvärme luretagen är de allmännyttiga bostadsföretagen som
ofta är offentligt ägda eller ägda genom stiftelser Dessa representeras av branschorganisa-
tionen SABO,
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De större allmän nyttiga bostadsföretagen som Svenska Bostäder tx;n Familjebostäder har
egen driftpcrsonal och använder omfattande styr och rcglcrsystem för all förbättra drillen
oeh minska kostnaderna för energi. Den egna drifipersonalen utgör dels ett ansikte mot
kunderna, dels ettyikhgt verktyg for att upptäcka fel och brister i fastigheterna. Ofta har de
tekniker och fastighets skötare anställda som sedan länge arbetat i ett visst område och
"känner" sina byggnader väh

Ibland förefaller driftperson al en emellertid vara övertalig, ofta på grund av datorisering av
styrsystem. Många styrsystem innehåller funktioner för start wh stopp av olika installatio-
ner samt naturligtvis Övervakning och feldetektering. Därmed behövs inle personal på plats
utan dessa kan ambulera mellan många byggnader. Denna omställning ställer krav på drill-
personaäen som både måste bli färre till antalet samt ha djup kunskap om styrsystemen, de
byggnadstekniks installationerna samt hut dessa två delar samverkar med varandra.

Eftersom de allmännyttiga bostadsföretagen ibland har liera mål vid sidan av ett avkast-
ningskrav blir prioritering inom verksamheten annorlunda än om ett avkastningskrav hade
vant det främsta målet. Del kan finnas målkonflikter mellan olika politiskt betingade mål
och avkastningskrav. En konsekvens av detta är all de allmännyttiga bostadsföretagen, som
har till uppgift alt förse invånarna med bra och billiga bostäder, tidigare än andra aktörer
satsat på styr- och reglcrtcknik. Investeringar Rir att minska kostnader har varit viktigare än
investeringar för att öka intäkterna. Bostadsbehovet liar siyrL Därilir har flera av dessa fö-
retag idag avancerade system samt läng erfarenhet av att arbeta med detta.

3.3 Privata fastighetsägare

Privata foretag äger naturligtvis också fastigheter i sylte att bedriva egen verksamhet i lo-
kalerna. Dock finns en trend just nu att sälja fastighetsinnehavet till en extern ägare och
sedan hyra lokaler. Exempelvis har Ericsson sålt stora delar av sitt fastighetsinnchav liksom
Telia. Ett övergripande skäl är att företagen vill koncentrera sig pä kärnverksamheten. Ett
annat skäl är all det blir lättare alt anpassa lokalbehovet tiil den egna verksamhetens behov
om man hyr lokaler. Vidare är det lättare fbY en extern förvaltare att hyra ut lokaler som blir
lediga än om dessa lokaler tillhört det ursprungliga företage L

1 Telia agerar smn en privat fastighetsägare även om stålen kontrollerar 70% av röUcma
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Figur 6. Telia är ett exempel på hur företag delar upp verksamheter och
"outsourcar" delar som inte anses tillhöra kärnverksamheten

Amplicm ägs av en briUkt: pensionsfond sami några svenska placerare. Efter att Telia salt
företagel har driften av fastigheterna skiljts ut som ett eget område som outsourcats till
Datkia. T)essa olika uppdelningar av verksamheterna har lett till all vissa funktioner som
tidigare helt har hanterats inom elt och samma företag, Telia, numera påverkas av tre olika
företag. Inflytandet över energifrågorna delas mellan Telia som bedriver verksamhet n ]„_
k al em a, Arnphon som slai for investeringar och förvaltning samt Dalkia som sköter driften
och profilerar sig med hjälp av sin kompetens att spara energi.

Den uppdelning som Teiias fastighetsverksamhet gått igenom ar typisk. Uppdelningen av
fastighetsverksamheten mellan flera aktörer förändrar situationen. Några av konsekvenserna
av en sådan uppdelning kommer att beskrivas närmare i avsnittet om Facility Management.

Ämplion ägs av ett internationellt konsortium bestående av Deutsche Bank , SPP. The
Harberl Group, Öhmans Fondkommi.ssion samt Catella.
Ampiionsfasltghetsinnehav omfattar ca I miljon kvadratmeter och omsätter ca 800 miljo-
ner kronor. Amplion äger många av de fastigheter som Telia tidigare ägde. Ampiitm har
outsaurcat fastighetsdriften til! Dalkia. Amplitm har ca 50 anstäfida.

Energiförbrukningen bedöms for år 2000 uppgå tiii ca 30-40 GWJi fjärrvärme och lika stor
mängd ef. Dock köper man in mer än dubbelt så myckel el som senare vidarefaktitrcras till
hyresgäster.

3.4 Indelning av fastigheter efter inflytande över verksamhet I byggnaden
Den kanske största påverkan på energi förbrukningen har [len verksamhcl som bedrivs i
byggnaderna. Därför kan det vara fruktbart att studera olika aktörer i fastighetsbranschen
indelade efter syftet med fastighetsinnehavet. Verksamheternas krav avspeglas [ill viss de! i
hyresnivån eller snarare i vilken hyra en verksamhet är beredd att betala. En viss verksam-
het kan exempelvis behöva kyla for datorer, proecsskyla, eller för komfort, klimatkyla.
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Detta brukar utgöra en separat del av hyran och redovisas för sig hos många fastighetsägare.
Det finns skilda åsikter om detta inom branschen. Vissa talar om "kaUt utan allt" vilket skall
mikas som en kallhyra som sedan utökas med tillägg för olika funktioner. Den andra hu-
vudlinjen innebär att del finns en hyra inklusive allt. 1 båda dessa fall kommer dock hyres-
nivån att vara kopplad till verksamhetens behov av vissa funktioner.

3.5 Egen eller annans verksamhet i lokalerna?

Den första indelningen mellan olika verksamheter är om del är egen eller annans verksam-
het som skall aga rum i lokalerna. Egen verksamhet innebär att det är samnia ägare till fas-
tigheten och den verksamhet som bedrivs där. Det är naturligtvis lättare aU anpassa lokaler-
na till verksamheten om de ar inom samma Ifiretag. Vidare är det lättare att förstå hur den
egna verksamheten kommer alt påverka energianvändningen. Detta är tydligt hos System-
bolaget där man vet att iredageftemiiddagamas köer kummer all kräva tillfälligt hög effekt
hus ventilation och kytsyslen-L Dessa och liknande erfarenheter påverkar driften, men är
också viktiga vid upphandlingar inför nybyggnationer eller vid hyresförhandlingar

Om del är andra företags verksamheter som skall bedrivas i lokalerna kan det bli svårare att
identifiera hur verksamheterna kommer att påverka energianvändningen. Genom alt uEgå
från verksamheterna i lokalerna vid en analys av kurvor över energianvändning, fjärrvärme,
ljärrkyla, el, lokali producerad kyla/värme osv. kan återkommande mönster identifieras.
Därmed läggs grunden till en bättre förståelse for hur vissa verksamheter påverkar energi-
flöden i energi systemet Sys lembolaget hyr ofta ut lokaler till banker, klädbutiker och livs-
medelsbutiker. Tack var det omfattande styrsystemet är det möjligt att identifiera de skilda
verksamheternas behov. Detta gör det möjligt att bättre anpassa energianvändningen sa att
så lite som möjlig! går Lill spillo,

3.6 Offentlig verksamhet i offentligt ägda fastigheter

En stor del av de fjäirvärmeanslutna fastigheterna inrymmer lokaler för offentlig verksam-
het. Dessa lokaler ägs ofta av stat, kommun eller landsting vilket gör alt hyressätlningcn
in le kan avspegla verksamheternas krav på fastigheten på samma sätt som om det vore en
verksamhet som kan flytta till vilken lokal som helst. Genom ati infora olika syslem med
intemhyror och "marknadstiknjnde" prissättning lörstiker man att återspegla en marknads
funktionssätt.

Eftersom mänga offentliga fastighetsägare med egen verksamhet i lokalerna inte har ett
avkastningskrav på kapitalet som fastigheterna representerar har man inte försökt öka in-
täkterna utan istället försökt minska kostnaderna. De enda kostnaderna som en verksamhet
helt och hållet rader över är driftkostnaderna som till största delen mgörs av energikostna-
der. (En privat fastighetsägare måste ju även betala for kapitalet, ränta eller avkastning,
vilket ofta är den största utgiftsposten.) Således har energifrågor vam en viktig fräga internt
hos mänga stora offentliga fastighetsägare. Det är all Isa knappast en slump att Systembola-
get och Locum som bägge är offentligt ägda företag har blivit kända för att kraftigt ha sänkt
energianvändningen och energikostnaderna. Exempelvis är utgillen för IjärrvaYme vid Sy-
stembolagets huvudkontor fortfarande lägre än den var 1986. Även i nominella belopp.
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Locum bildades för att samordna fasiighetsverlamheten inom Stockholms fäns landsting.
Locum är organiserat i fyra avdelningar; marknad, teknik, förvaltning ack administration
Energistatistik har samlats in Medan 1975. Sedan dess har energianvändningen minskat
med 60 % i specifika tal Den totala energikostnaden uppgår ull ca 300 mkr. Ambitionen ar

att minska detta med 20-30 %.
Locums driftverksamhet sköts huvudsakligen a\> entreprenörer. Dessa har ett energispann-
citwneni om 300 kr/sparad MWh. Under 1999 minskade energianvändningen med ca 12 %
tack vare incitatnentssvstemet
Locum har datoriserat många av byggnaderna. Detta har lett till minskningar i energian-
vändningen. Exempelvis minskade energianvändningen med 30-50 % vid datoriseringen av
Huddinge sjukhus. Vidare förstod man energisystemet i byggnaden bättre vaiiid man bätt-
re kunde göra andra energis-parande ombyggnader.
Locum har sedan 1970-Uttet ett energisparmål om 6 kWh/år per kubikmeter lokatvolym. De
har också omfattande statistik över energianvändningen i beståndet av byggnader.

3.7 Förädling av byggnaden som verksamhet

Flera byggentreprcnadröretag äger också elt antal farligheter. Dessa kan dels ses som kapi-
lalplaceringar men ofia som lorädlingsobjckt. Del innebär all fastigheien kOpt in för all
byggas om och göras attraktivare. Sedan kan den säljas lill t.ex,eii kapital placerande (orc-

Exempelväs bedriver Skånska denna typ av verksamheL. Skånska fastigheter presenterar sin
affärsidé sä här:

"Med Skånskas samlade resurser utveckla ett fastighetsbestånd utifrån marknadens efter-
frågan. " (sid 2, Årsredovisning 1998. Skånska Fastigheter)

Del innebär all de köper in lämpliga objeki för att sedan utveckla dem med hjälp av Skwis-
kakoncemens samlade resurser. Därefter skall den "färdi gul vecklade" byggnaden säljas.

"Ett projekt avslutas filrsi när fastigheten säljs. Omloppstiden för ettpnyjekt varierar allt
från några år till ett decennium, beroende på marknadsförutsättningarna." (sid3, Ibid.)

Rt sätt att utveckla fastigheterna är att göra dem mer flexibla för uthyrning, En liten del av
detta berör de tekniska installationerna som i sin tur påverkar energianvändningen. Skånska
försöker att Rirbättra de ickniska installationerna genom att göra dem mer flexibla. Däng^
nom hoppas man all det skall vara lättare att anpassa installationerna till förändringar i
verksamheter i byggnaderna. Bättre anpassade system gör det möjligt att mmska energiför-
brukningen. Ett problem är att den tekniska standarden sällan tillmäts någon större betydel-
se vid en försäljning så länge som den ar någorlunda modern. Därmed är dem investeringar
som endast i mindre grad påverkar värdet av fastigheten. Även om energi användningen
naturligtvis påverkar driftkostnaderna, och därmed värdet, så tillmäts detta alltså inte sär-
skild vik! vid en fastighetsvärdering.
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3.6 Kapitalplacering som verksamhet

En stor del av fastighetsbeståndet i Sverige ägs av pensionsfonder och liknande kapitalpla-
cerande företag- Ett skäl ii!I delta är alt fastigheternas värde är relativt förutsägbart jämfört
med mer svårbedömda placeringar som aktier och liknande. I gengäld är normalt inte av-
kastningen lika hög på fastighetsplaceringar som andra placeringar.

Om man betrak lar fastigheten som en placering ar värdet och bibehållande! av värdet vik-
tigt. Vidare vill man pä ett enkelt sått kunna sälja och köpa fastigheter. Därför har SPP
bildat ett dotterbolag. Cclcxa, som enbart arbetar med placering av kapital i fastigheter. SPP
uppdrar ål Cetexa att placera ett visst belopp med ett bestämt avkastningskrav och en be-
stämd riskprofil. Därefter köper Celexa de fastigheter som är lämpliga. Cclcxa sköter sedan
den tekniska och ekonomiska förvaltningen av dessa byggnader så alt väldet behålls och
avkastningskravet uppfylls. För ägaren, SPP, är alltså frågor om verksamheten i fastigheter-
na eller deras energianvändning inte av intresse. Däremot arbetar delar av Cclcxa med dessa

Celexa äi' ett foretag som tidigare utgjorde SPP&: fasiighetsavdelning. Numera är det eli
fristående bniag som ägs av SPP. Celexa hanterar kapital som placeras i fastigheter, dvs.
om en institution e!ler portfölj förvaltare vill placera pengar i fastigheter sä anangerar
Celexa detta. Dessa förvallas av Celexa. Celexa kan även genomfora förändringar i inne-
haven om det behövs. Syftet är att man skall kunna jämställa detta kapital med aktier eller
obligationer. Den enda konkurrenten idag utgörs av Skandias motsvarande enhet i samar-
bete med Jones Lang LtiSalte. Celexa fot-vakar ca 2 miljoner kvadratmeter varav ca en
jjärdedel utgörs av postterminaler Man är ca 200 anställda rum om i Sverige.
Skandia är en av Sveriges största fastighetsägare med en total yta på 2 miljoner kvm. Från
I januari 2000 övertar, det internationellt ledande fastighetxkonvulifbretaget, Jones Lang
LaSalle fastighetsförvaltningen av Skandias fastigheter fiån Skandia Fastighet AB. Ägandet
av fastigheterna kvarstår i Skandia och Skandia Fastighet AB har det övergripande ansva-
ret och svarar för fastigheterna xom kapitalplacering. 1 Jones Lang LaSalles förvaltnings-
uppdrag ingår hl.a. uthyrning av lokaler och höstäder i Skandias ca 250 fastigheter. Det
rör sig om kontor, industri och butikslokaler samt bostäder i Stockholm, Göteborg, Malmö
samt ett tjugotal större städer i syd- och tnellansverige.

(kätla:www.skandia..\effastigheter, 0ODH14)

3.9 Fyra områden r fokus för fastighetsägare

Sammanfattningsvis kan fyra områden som är aktuella inom fastighetsbranschen och som
har anknytning till energifrågor skönjas.

1. Miljöpohcy
2. Användning av IT
3. Individuell mätning
4. DriJi på entreprenad
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3.10 Miljöpolicy
De flesta faslighe is företag har ingen uttalad energipoliey. Istället har energifrågorna knutils
till ftirelagens miljöpolicy. Del innebär alt energifrågor i forsla hand betraktas som en Iräga
om utsläpp och påverkan pä den yttre miljön. Många Riretag arbetar också med olika miljö-
cettifieringssystem, exempelvis ISO 14000 och EMAS.

För att kunna redogöra lör miljöpåverkan av en viss verksamhet måste olika uistäpp och
"belastningar" på omgivningen kunna bokföras. Utsläpp som uppslår utanför den egna
verksamheten måste inkluderas. Det ställer krav på energi Iöreiagen som inte bara måste
kunna redogöra ffir hur mycket energi kunden använt utan även hur den hyr producerats och
vitka utsläpp sorn genererats av delta.

Ibland förekommer resonemang om hur myekel "primärenergi" en viss åtgärd kommer att
kräva i drift. Egentligen år del en omskrivning fö; exergianalys även om begreppet "primär-
energi" ofta tycks avse elkraft. Genom att mininiera användningen av primärenergi uppfat-
tar man att miljöbelastningen minskas.

Inför ombyggnader a\ lekniska installationer som ventilationsaggregat, uppvärmning osv.
görs denna lyp av analyser. Dessa modeller för miljöbelastning spelar då en avgörande roll
för valen mellan olika lösningar och system.

3.11 Användning av IT

Husautomation har förekommit sedan länge men den senare tidens TT-boom har förändrat
förutsättningarna kraftigt Dels blir systemen alltmer avancerade, dels kan de börja kommu-
nicera i ökad omfattning dels kommer nya aktörer IVatn med nya produkter och affärskon-
cept samtidigt som priserna sjunker. Mer om detta i avsnittet om styr- och reglcrföretag.

Hur används dm&A system? Vilka kompetenser travs? Vad far de för effekter på företagens
organisering, bemanning och energianvändning?

Traditionella DUC-systcm (DUC=datorundercentrai) arbetar med ett antal givare i byggna-
den som samlar in mätvärden som samlas i en dator i byggnaden. Mätvärdena används
sedan direkt till alt ge uisignalcr till olika styrdon, men de kan också lagras för all samman-
ställa statistik. DUCen har sedan en kommunikationslänk till en driftcentral där flera bygg-
nader övervakas. Denna kommunikations länk kan vara en modemuppkoppling via telenätet,
bredband eller iniemi nätverk. Varje tillverkare hyr halt egen standard for kommunikatio-
nen mellan olika delar av systemet. På senare tid har även intemelproiokoilct HTMT. börjat
användas. Vidare har flera aktörer delvis övergivit strategin med egen standard lill (Örmån
för flera olika standarder som möjliggör kommunikation med utrustning frän andra tillver-
kare. Exempel på sådana standarder är LON och UACnet.

Större fastighetsägare har egen personal ot;h egen "driftcentral" för denna typ av system.
Ibland har man valt decentraliserade lösningar där varje region eller förvaltningsområde
sköter detta själva. Exempelvis arbetar familjebostäder på det sättet. Ett alternativ kan vara
att centralisera detla till ett enda ställe vilket Systembolaget gjort.
Mer om detta i kapitlet om styr- och reglcrförctag
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3.12 Individuell mätning

Inom vissa allmännyttiga bostadsföretag pågår tester med individuell mätning av förbruk-
ning av el. värme och vatten. Fti skäl till detta är att hyresgäster inte längre solidariskt vill
betala lör andras energianvändning. Hyresgäster efterfrågar också ökad valfrihet genom att
själva kunna råda över sina energikostnader. Vidare har det blivit tekniskt och ekonomiskt
möjligt att installera mindre mälulrustningaT i enskilda lägenheter. Dessa mätutrustningar
förser även fastighetsagaren med mor statistik över energianvändning och bidrar därmed till
att öka förståelsen för energiflöden i byggnaden,

3.13 Drift på entreprenad

Eflektivisering av ÉiisLigheisdrift genom alt lägga ut den på entreprenad har blivit ett ökande
fenomen. Vissa fastighetsägare förlägger allt ansvar för driften på externa parter medan
andra behåller et! visst inflytande och vissa delar internt. Ytterligare andra fastighetsägare är
mer skeptiska och menar alt jusl drill och [cirvaltnmg är Fastighetsägarens "ansikte" gent-
emot hyresgästen och kan därför inte tänka sig art lägga ut detta.

Detta område beskrivs utförligare i kapi Hel om tjänsteföretag,

3.14 Konsekvenser för fjärrvärmefor G tag en

Miljöfrågor har länge varit aktuella. Sedan några år liar de även tätt ett mer vardagligt ge-
nomslag även i forelag tack vare olika miljöredovisningssystem. De kräver att företyg skaf-
far sig kunskap om verksamheternas miljöpåverkan. Det med lör i sin tur krav på företagens
underleverantörer att kunna redovisa olika miljödata. I förlängningen kan det också komma
krav på forändringar hos underleverantörer. För EjäirvärmeföretageTi kan det leda till efter-
frågan på miljödata for fjärrvärmeprodukt i oncn och i vissa fall krav på förändringar. Det
kan också komma krav pä att miljödata skall särredovisas för varje enskild fastighet eller
kund sä atl exempelvis en rasligheisägare kan redovisa vilken miljöpåverkan just de! före-
taget har.

Fastighetsägare kan komma alt efterfråga bättre redovisningar av sin energianvändning.
FjärrvärnicfÖretagen kan bli leverantörer av fler data om fastigheternas drift än bara energi-
relaterade data. Flera större energi företag gör redan detta, exempelvis Göteborg Energi. T
takt med atl IT-tekmken blir billigare och enklare borde Iler fjärrvärmelöretag kunna ögna
sig åt detta.

Flera faslighetsföretag vill koncentrera sin verksamhet Lill andra frågor än drill och leknik.
En del som kan komma att lyftas ut är ansvaret för energitillförsel. Fjarrvämieföretagen
borde i många full kunna la över denna verksamhet, vilket är en ny affärsmöjlighet.

En sådan möjlighet kan bestå i att integrera fjärrvärme verksamheten hos fastighetsägarna
genom atf ta sälja momhusklimat istället för MWh värme och kyla. En sådan utvidgning av
systemet kommer forslas att kräva ny kunskap och kompetens om inomhusklimat, installa-
tionsteknik och hur detta samverkar med fjärrvärmesystcniet i övrigt.
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4 Tjänsteföretag i och kring fastighetsbranschen
I och kring fastighetsbranschen finns det en mångfald av leverantörer av produkter och
tjänster. Redogörelsen nedan fokuseras kring de tj ans [elev eran törer till fastighetsindustrin
som pä ctl eller annat sätt kan påverka energisystemet. De olika tjänsteleverantörernas på-
verkan skiljer sig både i Lid och "rum11. Man kan skilja på tre tidsperspektiv, ett långt, ett
medellång! och eit kor).

Med ett mycket längt tidsperspektiv kan en fastighet bebyggas cich rivas flera gånger varvid
olika arkitekter och byggföretag kommer alt ha in 11 ylande över energisystemet

Med etl kortare tidsperspektiv omfattande en byggnads livslängd, kommer tjänsteleveran lö-
rer som anlitas vid ombyggnader att påverka energisystemet. lixcmpel är olika konsulter för
installationer ocli styr- och reglersystcm.

Med ett kort tidsperspektiv är del endast de tjanstelcverantörer som i ett visst ögonblick kan
utöva ett inflytande över energisystemet som är intressanta. F.xempet pä sådana tjänsteleve-
rantörer är driftentreprenörer.

Olika tjänsteleveran lörer kan därför förändra en byggnads påverkan på energisystemet oWkn
mycket beroende på hur långt tidsutsniti som studeras. 1 den här studien har jag koncentrerat
mig pä de leverantörer som utövar ett inflytande över en byggnads energisystem pä kort
sikt. Självklart har byggnadens utformning och därmed de tjanstelevcrantörcr som utövar
inflytande över detta en mycket stor betydelse lör byggnadens påverkan på energi sys temet.
Dessa tjänste leveran lörer, exempelvis arkitekter, VVS-konsulter och installatörer, har jag
dock inte ituderat.

De tjänsteleveran lörer som jag har studerat kallas ofta För Fastighets förvaltare, driftentrepre-
nörer eller "Facility Management-företag"

4.1 Vad är Facility Management?

Efter att ha intervjuat Rireiradare tor åtta toretag som arbetar inom området Facility Mana-
gement och Fastighetsförvaltning anser jag mig ha tillräckligt med material för att beskriva
hur de arbetar och hur de utövar inflytande över cucrgisystcinet Nedan skissan en del pre-
liminära slutsatser om detta område.

I litteraturen betraktas Facil i ty Management bädc som en fastighetsforvaltn in gs fråga och
ibland som eri servicefråga. I boken "fadlities managemen el" av Peter Barret, professor o t
management systems vid universitetet i Sal lord, listas bland annat följande aktiviteter som
"Typical facilities management acdvitics":
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Faclllty planning:
• Slrategic space planning
• Setcorporate planning standards

and guidelines
• Identify userneeds

Building operations and maintenance
• Run and maintain plant
• Maintain building fabric
• Energy management
• Security

Real estate and buPlding construction
• New building design and construc-

lion management
• Acquisition and disposal of sites and

buiidings

General/offiee services
• Provide and manage support serv-

• Office purchasing
• Non-building contract services

Den amerikanska branschföreningen IFMA, Tntemattonal Facil i lies Management Associa-
tion beskriver factlity managemen: m&här;

"Facility management is the pmctfce of eöordwating thephysical mtrkplace with the peo-
ple andwork tt/the iirganizathm. It inlegratas the princip!ex ofbusiness administration,
architeciure and the bchavioral and engineering sciences." (wwwAfmG.com)

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

"Ulformning och förändring av byggnadsverk sami organisation av tjänster knutna till
byggnadsverk utgående frätt krav som härieds ur användarnas kärnverksamheter. "
(wwwjfm. chalmers. \e)

En skillnad mellan de bägge definitionerna är att Chalmers tar bin utgångspunkt för Facility
Management i " byggnads verk" medan detta inte görs i den amerikanska definitionen. Där
utgår man istället från "thc physical workplace" som ungefär kan översättas till "fysisk
arbetsplats". Detta tyder i sin tur på att man i USA anser alt del är människur i arbete som år
utgångspunkten för arbetet med lacility management. Skillnaden kan ryckas vara liten men
den illustrerar en skillnad i synsätt som är typisk för svenska förhållanden. Skillnaden är att
byggnaderna säUs i fokus i Sverige medan byggnaderna är mer av underordnad betydelse i
USA.

Definitioner säger egentligen inte särskilt mycket om vad ett begrepp innebär. Därlor skall
jag istället försöka ge exempel på hut dessa företag arbetar. Jag koncentrerar mig huvud-
sakligen på deras inflytande över energisystemet.

4.2 FM-företagen s affärsprocesser
Hur arbetar da dessa foretag? Hur organiseras deras verksamheter? Hur sluler de avlat? Hur
följs verksamheten? Vilka är nyckellaklorerernaV
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snagemeni

Så gott som alla företagen baserar sin verksamhel på att det finns en uycke] person, en plats-
chef, som har huvudansvaret Ifrr verksamheten hos varje kund. Denna person kallas för
Facility Manager, platschef, Sitc-Manager eller fur projektchef. Till sin hjälp har han etl
antal personer som utför själva tjänsterna. Del kan vara fastighetsskötare, städare, ktfkspcr-
sonal eller drifttekniker. Beroende på uppdragets art förändras sammansättningen av perso-
nal. Den lokala chefen är ofta, men inte alltid, ansvarig Rfr alt rekrytera ny personal internt
eller externt. Vidare skall han Itirsöka sälja in ytterligare tjänster när del grundläggande
kuntraktel val är undertecknat. Dessa tjänster utformas i takt med au behovet hos kunden
identifieras. Tjänsterna kan vara av typen, "Eftersom vi ända kör mellan era byggnader kan
vi också erbjuda oss alt ta med inlemposten mot en extra ersättning", eller mer tekniska
erbjudanden som "Eftersom vi ändå sköter fastigheten kan vi göra en encrgibesiktning oc&
sa" Emellanåt finns interna incitamentsavlal nom belönar platschefen för sådan merlftrsälj-
ningr Oin uppdragei uiftfrs i en byggnad med flera hyresgäster sä kan det också riktas erbju-
danden direkt till de olika hyresgästerna. Ett vanlig! exempel är de ramavtal om d leveranser
som de större FM-furetagen sluiii. Del går ut på att de erbjuder el til! ett lagt pris till såväl
uppdragsgivare som hyresgäster.

Ecuro bildades 1998 genom en sammanslagning av Fastighetsteknisk förvaltning, FTF,
Profi ock Cateifa förvalfning. Ecuro har ca 550 anställda varav den övervägande delen
orhelar med teknisk förvaltning. Ecuro skiljer på aktivitetxavtal, funktionsavtal och part-
nerskapsavtal. Aknviteisavial handfat om all utfara vissa aktiviteter på uppdrag medan
junkttonsavial innebär att upprätthålla en viss jimktion som exempelvis inonihusklimert
Partneravtal innebär att Ecuro även deltar i utvecklingen av verksamheten i fastigheten.
Ecuro i Stockholm har sedan 1999 eii stort avtal med Sollentuna kommun där Ecuro skall
hantera all administrativ och teknisk förvaltning av Sollentuna kommuns fastigheter.

För att kunna erbjuda en glor bredd av olika kompetenser finns det ibland gemensam perso-
nal som är specialiserad på ett område exempelvis energieiTekttviscringar och som sedan
går runt till flera kunder. Det är vanligt alt dessa specialister i sin tur hyrs in från andra
foretag som har etablerat ett 'parlncrskap" med I;M-företaget

De avtal som sluts bygger ofta på de i Fastighetsbranschen väl etablerade ABFF99 som
betyder Allmänna Bestämmelser För entreprenader inom Faslighets förvaltning. (Läs mer på
www.aff.im) Detta avtalsförslag samt upphandlingsdokumeut är så gott som al lena-rådande.
Det innebär att a princip samiliga fastighets löretag använder detta dokument som grund för
de avtal som skrivs inom FM-omrädct, Genom avtalet definieras och avgränsas olika tjäns-
ier från varandra. Det blir därmed möjligt au sälla priser pä tjänsterna. I tillägg UTI ABFF99
utföimas objektsspcdlTka avlat rörande varje fastighet

Det verkar inte fninas någon motsvatighel hos de FM-forctag som hav de "mjukare" tjäns-
terna som grund. Partena utgår islällcl frän en FM-revision som upprättas tillsammans med
en kund infoY en förhandling. Där beskrivs vad kunden kan göra för att förbättra sina FM-
funktioncr.

De Mesta läretagen arbetar med långa kontraktstider på tre år eller mer. De har dock oJiasi
uppsägningstider på sex månader sä alt kunden snabbare kan avveckla dem om de inte
uppfyller vad de lovai. Del vill säga, kunden bindel inte upp sig alUlftr mycket.
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Man kan sammanfatta FM-förctagcns viktigaste strategier med fyra nyckelbegrepp:

• nyckelpersoner
• mciförsäijuinfi
• storskalighet
• personal utveckling

Nyckelpersoner är de platschefer som dagligen skall se till art verksamheten fungerar samt
försöka förbättra denna. De penonenia utgör samtidig! ett brohuvud in mot kunderna för
merförsäljning och expansion av FM-kontraktets omfång.

Merforsätjning kan innebära två saker, en utfiknrng av kontraktets omfång eller försäljning
utan lör kontraktets ram. Mcrförsäljning genom att utöka kontraktets omfång innebar att
ytterligare tjänster som kan utföras i fortvarighet identifieras av exempelvis en "sitc mana-
ger". Del kan också innebära atl sälja ytterligare tjänster eller produkter till uppdragsgivaren
eller hyresgäster i byggnaden.

Storskalighet utgör ett viktigt område för dessa Iftretag. Storskalig personalhantering inne-
bär att man kan flytta om personal mellan olika kunder vilket gör det möjligt att rationalise-
ra bort persona! på ett ställe utan att del medför kostsamma uppsägningar. Det gäller istället
alt hitia en ny pfais inom förelaget. Siorskaligt utnyttjande av kompetens innebär att FM-
förctagcE kan utnyttja samma specialister for uppdrag hos olika kunder samt utbyta erfaren-
heter från olika uppdrag. SturskaEighet innebär även att man kan samordna inköp av exem-
pelvis el och andra relaterade produkter samt därigenom pressa priserna på ett sätt som
varje enskild uppdragsgivare inte kan.

Perxfmalufveckiing är viktigt eftersom det ar personalen som är den enda produktionsresurs
man. förfogar över. Genom att utveckla personalen kan man dels skapa en grund för mcrför-
säljning, dels skapa utvecklande arbeten. ISS strävar exempelvis efter att öka andelen hel-
tidsarbetandc bland annat genom att skapa utvecklande arbetsplatser.

Stockholms fastighetsiigareförening äger ett servicebolag som erbjuder medlemmarna i
föreningen olika tjänster relaterade till fastigheter. Man erbjuder allt i ji ån juridisk, eko-
nomisk och teknisk rådgivning till ren jastighettförvaltning med mera. Dessutom finns en
inköpsfunktion som skapar prisjordelar av t. ex. eldningsolja, jfärrvärtne. el, vitvaror, och
drivmedel. Den tekniska avdelningen har jlesi anställda, ca 60 personer Totalt arbetar ca
150 personer inom joretaget Stockholms jastighetsägareforening är unik i landet genom de
omfattande servicetjänster som erbjuds medlemmarna. Nyligen har man introducerat dato-
riserad driftövervakmng som en tjänst Det innebär att man installerar, övervakar och
åtgärdar diiften i byggnader hos fastighetsägare som abonnerar pä denna tjänst. 1 der
tiotal anslutna byggnaderna har man i alfa fall minskat energianvändningen (ftämst jjärr-
värme) med minst tio procent genom de mest elementära injusteringar av värme ock venti-
lationssystem.
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4,3 AU anlita FM- företag

Upphandling av FM-relaietadc tjänster sker i två olika silnationei. Den första gången en
upphandling skall genomföras mäste ett omfattande utvecklingsarbete till. Utvecklingsar-
betet beslår i att identifiera och formulera vad det är som upphandlat. Har definieras själva
omfattningen av tjänslen. Detta kan i sin tur följa tvä olika linjer, den "formella linjen" eller
den "fria linjen". Den mer formella linjen innebär att omfattningen av tjänstens olika delar
beskrivs i detalj, ofta med instruktioner Rit hur olika moment skall ut Ritas. Vidare införs
kvalitetsmått saml avtalshand I in gar upprättas. Dessa kan omfatta många pärmar fyllda med
instruktioner.

Exempel på hur kvalitetskrav formulerats i Solna Stads upphandling av FM-tjänster:

"Uppnådd totat kvalitetsnivå under en månad utgör.1; av def aritmetiska medelvärdet av de
olika kravens revisionsresultat räknade i procent. Den totala kvalitetsnivån är accepterad
om medelvärdet är minst 95%.
1 de fall et! högsta acceptabelt antal fel angettsjor ett enskilt krav. sätts mätetalet till

- 100 % om inga fel påträffas
- 95 % om antalet påträffade fel är mindre än eller lika med det acceptabla antalet
- 90 % om ett (!) fet met än acceptabelt påträffas... (sid 4)...
Rumstemperaturen skall vara +20 - 22 "C med riktvärde på 21 "C i vistelsezonen i lokaler
ined pågående verksamhet, om hyresgästen inie Önskar lägre temperatur
...Lufttemperaturen skall konnolleras på i matställe 1 meter över golvet mitt i- rum (mot-
svarande) ...Varje över- eller undershidantie räknas som I fel.
Acceptabel! är högst 2 fel." (sid 7) (Källa. Solna Stad Fas nyhetsavdelning
1999-11-30) .

Formulerandet av tjänstens omfattning är inte slutförd i och med att kontrakt undertecknas.
Under en inledande period kommer många gränsdragningsproblem upp till ytan. Dessa
hanteras Fortlöpande och i samarbete mellan entreprenör och uppdragsgivare. Representan-
ter för Ecuro mötte exempelvis representanter för Sollentuna kommun varje vecka under
den tidiga fasen av kontraktet. Allteftersom problem uppstår, hanteras och löses fors dessa
in i beskrivningarna av tjänsten. Småningom har tjänstens omfattning definierats. Vid nästa
upphandling finns därmed en mer komplett tjänstebeskrivning att tillgå varvid del blir enk-
lare att genomföra en upphandling.

Den mer fria linjen innebär att ett mindre omfattande avtal skrivs dar det grundläggande
ansvaret mellan entreprenören och fastighetsägaren fastslås. Därefter överlåts det till entre-
prenören att fritt utforma och utföra de önskade tjänsterna. Detta bygger förstås på ett lör-
troende från uppdragsgivarens sida an entreprenören klarar atl genomföra uppdraget. I USA
däi konkurrensen är mer intensiv yttrar sig frågan om förtroende genom kontraktstidens
längd. Exempelvis tecknas kontrakt för tre är med en uppsägningstid om en månad. Det
innebär att båda parter avser att avtalet skall leda till en lång relation, men om uppdragsgi-
varen inte är nöjd skall det vara cukelt att bli av med entreprenören. MuK varande avtals-
konstruktioner har jag inte mött i Sverige. Här talas mer om att förtroende byggs av allmän-
na intryck av etl företag samt dess storlek och historik.
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4,4 Cm ka bakgrund, olika tjänster

Det är viktigt att komina ihåg au de olika åkturerna inom FM-området har oläka bakgrund
och därmed olika erbjudanden, arbetssätt och kompetenser. De fyller därlfrr liie olika behov
som finns på marknaden. Manskall snarast se begreppet 1l<acility Managementrr som en
familj av många likartade tjänster.

Företaget Partena gör en iredelnäng av de tjänster som finns inom området. De skiljer på
tekniska tjänster, service och "alfårstjänster". Den indelningen illustrerar på ett bra sätt
skillnaderna mellan de olika leverantörerna. Det finns FM-foretag som inriktar sig på alla
tre delar eller bara enstaka xegmenL Partena är ett foretag som kommer från serviceindu-
strin och arbetar med "mjukare" tjänster som städning, datering och liknande. De försöker
att hitta ett parinerfbrciag som kan komplettera de mjukare delarna med mer teknisk kom-
petens. Partena skall dock inte etablera sig stim leverantör till företagens kärnområden, det
som kullas affärstjänster.

Partena facililies management är ett affärsområde inom Partenakoncernen som ingår i
den franska servicekoncernen Sodexho. FM området omfattar va 11 % (12-13 Mär kronor)
av Sodexhos omsättning på ca SO Mär honor. FM är alltså en siar del av Sodexhos verk-
samhet utanför Sverige. Mötet är att Fortenas FM-del skull vara en o\> de tre ledande i
Skandinavien. Med "Ledande" avses att Parlena skal! vara ett av de fieföretagen som
allmänt uppfattas sam ledande Faciiih' Managementforetag.
Medlet för alt nå dit är främst ati växa genom den egna nuvarande kundbasen. Affärsområ-
det Facility Management kommer i stor utsträckning att samordna tjänster som levereras
från de andra affärsområdena. Partena FM skall ikläda sig rollen av systemleverantör.
Den verksamhet som inte kan utföras med egen personal kommer istället att utföras av
personal från olika strategiska samarbetspartner som skail stå till tjänst med den specia-
listkunskap som behövs.

Dal kla. Ecuro och Arsenalen har en mer teknisk framtoning och kommer också från fastig-
hetsbranschen. Deras gemensamma bas för att leverera 1 M-tjänster är att alla förelag behö-
ver lokaler. Oftast är dock inte fastigheterna relaterade till företagens kärnverksamhet. De
kan därför skötas av andra, lixempclvis har Telia (som beskrivits ovan) avknoppai de fas-
tigheter man ägde och småningom har driften överlåtits till Dalkia.

Fokuseringen pä fastigheter leder till att energifrågor på ett självklart sätt hamnar i fokus
eftersom energikostnaden ofta utgör ta 50% av driftkostnaden, lixempclvis framhåller Dal-
kia de framgångsrika incitaments a v tal en rörande energibesparingar mom Locum som en
viktig del. (Dalkia får ett antal hundralappar per sparad MWh.)

Det finns även en liknande teknisk fokusering från styr- och regi er foretag som TAC som
också erbjuder liknande FM-tjänster. Deras utgängspnnkl är de system som de installerat.
Sedan är resten tilläggstjänster.
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Dalkia är en koncern som Ingår i det franska konglomeratet Vivendi Dalkia har två hu-
vudområden, FaciUties Management och Jinergy Management, <iv vilka det förstnämnda
fmtts representerat i Sverige. Dalkia utanför Sverige har även omfattande erfarenhet av att
driva jfiärrvännenät. Totalt ansvarar man för 55 000 MW värme i ca 250 olika nät av vilka
de största finns i La Defence i Paris. Lyon och Ostrava i Tjeckien.
1 Sverige har Dalkia byggt upp sin verksamhet kring 1-acilities Management genom att
köpa Stockholms Läns Landstings driftföretag, Locum drift samt senare Tefereitför-vatt-
nings AB som förvaltade Telias (numera Amplinns) fastigheter. ISverige finns ca 400 an-
ställda över hela landet. Dalkia har framgångsrikt arbetat med "Perjhrmaiiee-avtal" där
man får ersättning baserat pä besparingar i energiförbrukningen.

4.5 Utländska serviceföretag
Flera av de ulländska serviceföretagen som etablerat sig i Sverige har en delvis annan bak-
grund än de som redogjorts för ovan. Därför skall jag nu kortfattat försöka redogöra (Ör dom

Seren var ett av de första foretagen att marknadsfora FM-koncept i Sverige. Serc.a etable-
rades i Storbritannien mom RCÅ-koncernen man blev fristående genom en MBO. Serco
omsätter ca 800 miljoner pund och har ca 27500 anställda. I Sverige är man ca 300. Seren
kan ta hand om alla tjänster som inte utgör kärnverksamhet i undra foretag. Man har ingen
speciell nisch utan kan ta hand om i stort sett vad som helst utom tillverkning.

Serco skiljer sig från de andra FM-leverantörerna genom alt de inte har en egen basnisch
som de utgår ifrån. De Ilesta andra företag som levererar Facility nianagemenltjänstcr har
sitt ursprung i en annan nisch, exempelvis som fastighetsförvaHare eller byggföretag, Serco
anser alt de klarar alla typer av servicen ppdrag och skulle därmed tillhöra ''Service ni-
schen" mer än nägot annat. Man kan dock kons latera at! verksamheten till stor del expande-
rade i och med Thatcher-erans omfauande privatisering av siora delar av offentlig service.
Scrco har alltså stor erfarenhet av att driva olika ufferilliga anläggningar kanske särskilt med
anknytning till försvaret.

Ett kännetecken ffir de iniernationella serviceifireiagen är att de har många anställda. Det är
på sått och vik självklart eftersom den service de erbjuder marknaden ofta är enklare manu-
ellt arbete som är svårt atl rationalisera med hjälp av maskiner. Istället måste rationaliser-
ingar ske med bibehållen personal. Stora foretag expanderar sällan genom att etablera nya
verksamheter från grunden. Istället köps ett existerande förelag upp och blir startpunkten
lör ytterligare expansion.

Del var fallet med Arsenalen som under våren köptes av del danska företaget TSS. TSS är i
Sverige mc si känt som eti slädfbretag. Städprofilen häller långsamt på att tvätlas bort for att
ersättas av "M ulliservice". Detta är en stralcgi som liknar de andra internationella servicefö-
retagen. I en framtid kan de flesta servicetjänster som kräver manuellt utförande komma att
erbjudas av dessa servicejättar. Den fördel som ligget i alt vara stor är dels samordning av
inköp av olika råvaror, dels samordning internt inom företagen så att olika individer effek-
tivt kan Hyttas mellan olika arbeisplatser.
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TSS har arbetat med städning under hela nittonhundratal et 1997 beslutades att företaget
skulle ändra strategi frun alt leverera särskilda funktioner som städning, fastighetsunder-
håll och liknande, till att fokusera mot särskilda kundgrupper. Tstålht skall fSS erbjuda
dem åtta servicetjänster sam hävs av kunden. Strategiändringen innebär att en t ad foretag
förvärvas inom olika områden, i Sverige köptes under våren 2000företaget Arsenalen som
är ett av de största fastigheTsfÖrvaltandeföretagen i landet.
ISS siktar mot att 80 % av verksamheten skal! utgöras av "Multiservke" år 20Ö2.
Anledningarna ti/i strategiändringen uppges vara att: "Customers want to outsoiirce mare
and increasingly sophisUcated semices, infestors want steady growth ni the value ofthtir
investment, emptttyees seek more rewardingjuhs. " {källa: "Alm 2002, updafe 2, www.iss-
group.com)

4.6 Konsekvenser för fjärrvärmeföretagen
Varför är det releva.nl for fjärrvärme förelag au känna till FM-bran schen?

Det finns flera skäl till att fjärrvärmeföretag bör vara uppmärksamma på denna utveckling.
Eilskäl är att fastighetsägare i allt slöne utsträckning lägger ut drillen på entreprenad till
dessa foretag. Eftersom fastighetsbranschen är stora kunder till fjärrvärmeföretagen kom-
mer det att fa betydelse även för dessa. Detta kan komma att ske på tre sätt:

• FM-förctagcn har ert intresse av att sänka energianvändningen och energikostnaden.
• FM-fÖretagen kan samordna inköp av energi
• FM-ioretagen erbjuder mänga av de tjänster som energi företagen erbjuder.

De mer tekniskt orienterade FM-företagen arbetar redan idag med att på olika sätt minska
energianvändningen. Om man dessutom infor incitament som gör del lönsamt Iftr dem så
ökar ansträngningarna ytterligare. I många Ijärrvärmcområden finns bara en handfull större
kommersiella fastigheter som kan komma att skötas av ett eller ett fatal av dessa Iftretag. De
kan dä komma ull samordna upphandlingen av fjärrvärme vilket kan pressa priset. De har
aven tillgäng till sådan kompetens att de kan lösa värmebehovet på annat sätt än med fjärr-
värme. (Mig veterligen har detta dock bara hänt en gång,) Det är därför vikligi all Ijärrvär-
me företagen känner sin kundexponering så an konsekvenser av sådan byten åtminstone i
viss utsträckning kan förutses.

Idag erbjuder energiföretagen många tilläggstjänster förutom energi. Dessa tjänster kan
komma att utsättas för konkurrens från b M- företagen vilket kan pressa lönsamheten hos
energi företagen.

Det finns dock även positiva sidor. KM-förctagen kan behöva partnerföretag som har mer
och bättre kompetens inom energiområdet än vad de själva har. Här finns en möjlighet för
energiföretag att elablera sig som teknisk partner lill mer "mjuka" FM-lcverantörcr.
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5 IT i energisystemet - Styr- och reglerföretag
Styr- och reglcrbranschen har under de senaste åren konsoliderats genom alt några fa stora
förelag har köpt upp elt antal mindre. Exempelvis har ABB Automation köpt Al fa-La val
automation och Siemens har köpt Landis & Staefa. Samtidigt har en mängd nya företag
tillkommit med en rad nya produkter och tjänster. Den snabba utvecklingen inom IT har lett
till att det har blivit lättare att utveckla produkter utifrån standardiserade hårdvaru- och
mjukvaruki imponenter.

5.1 Stora företag breddar sitt utbud med tjänster

De sifirre företagen breddar sitt utbud genom att erbjuda bredare tjänster som fastighetsdrift,
energis paråtgärder eller Facility Management Exempelvis erbjuder Siemens eil "Pcrfor-
mance-a\ial" som tar sin utgångspunkt i all kunden installerar Siemens Styr- och reglersy-
slenv Sedan kopplas detta upp mot en central drifiövervakning där Siemens tekniker dagli-
gen kontrollerar och justerar inställningar i systemet for att minimcra energi kostnaden.
Vidare gftrs investeringar och ombyggnader för att minska energikostnaden.

Siemens-Lattdis & Staefa huiiding division är den enhet inom Siemens snm arbetar med
styrsystem för byggnader. Sedan en tiderbjuder man performance-avtal som innebär alt
Siemens Tar över ansvaret för en kunds anläggning Jor alt sedan inventera, föreslå och
genomföra investeringar pr att sedan driva anläggningarna. Tanken är att investeringarna
skati betafas med energibesparingarna.

Pevformance-contractingprocessen sker i flera steg:

Preliminär analys med en översiktlig granskning och kalfyler.

Fin-analys med äigärdspianer samt finansieringslösningar.

Genomförande av installationer.

Prestationssäkring, vilket innebär uppföljning och dnjt

TAG och andra Iftrelag erbjuder liknande breda tjänster.
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TA C är ett svenskt företag med huvudkontor i Malmö som arbetar med styr- och regleisy-
stern för byggnader. Företage! har ca 1200 anställda och omsätter ca 1,4 Mdr kronor, f
augusti 2000 köptes det amerikanska förelaget CSI som omsätter ca 1,2 Mår kronor.
TAC arbetar dels med planering och uppbyggnad av system för byggnadsatttomation, dels
med drift och service:

"Techiical Facllities Management involves a total urtdertakmg in respect ofihe manage-
ment of a complete building or specifie parts of it, as dejined by customer specification.
Examples of services that TACcanofferseparatelyorasapackageareasfallows:
Technical operations
Care nfthe interiör and exteriör aspecls o/a building
Futanciul management of a bitilding
Administrative management of a building
Project management
Gronnds management "- (Källa, www.tac.se)

De produkter i form av regulatorer, datorunderceniraler och program varor som är kärnan i
verksamheten blir utgångspunkter for en kundrelation som kan oinfalla många olika områ-
den VJ tider lång tid.

Samtidigt som de större företagen breddar sitt utbud tillkommer nya mindre företag som
ofta utvecklar cgiia produkter och tjänster baserade på mer eller mindre allmänt tillgängliga
komponenter i form av databassystem, och olika daiorkomponenter. Dessa system är ofta
avsevärt billigare än de större företagens system. Dock saknar dessa foretag de större före-
tagens förtroendekapital En företrädare llir en fastighetsägare uttryckte det: "Om man köper
ett styrsystem vill man ju kunna få service och support även om femton ar,"

5.2 Nya företag tillkommer

Föratom att pressa priser så Lillfftr dessa foretag nya idéer och koncept för hur styr- och
reglerindustiin skall utvecklas. Ltt exempel är förelaget Abelkci som har utvecklat datorun-
derceniraler Kir mindre byggnader. Dessa centraler använder HTML-protokollet for kom-
munikationen mellan styrsystemet och en dator. Det innebär att man inte behöver någon
särskild progicimvara för att kunna kommunicera med slyrsyKiemeL Vilken dator som helst
med en webläsare L,ex, Netscape eHer Microsoft lixplorcr fungerar.

5.3 Tudelnlng mellan regiersystem och övervakningssystem

I många fall fungerar styr- och regler&ystemet i praktiken som ett rent övervakningssystem.
Del innebär att drifttekniker och andra representanter för fusiigheisägarna är nöjda med alt
kunna övervaka en antal dnflsparametrar som inomhustempcraturer, luftflöden och tillförd
värmeeffekt. Endast undantagsvis gfirs aktiva ingrepp i styrsystemet genom att hörvärden
ändras eller att ventiler stängs eller öppnas. Den kontinuerliga övervakningen är dock viktig
för atl kunna lära sig hur byggnaden och verksamheten fungerar i energitekniska termer.
Styrsystemet ger en "bild" av lillståndei i byggnaden. Tillsammans med mer praktisk kun-
skap om hur systemet är uppbyggt ger dessa bilder en stfhre Rfrslåelse för energisystemet i
byggnaden samt hur verksamheterna i byggnaden påverkar energianvändningen. Denna
kunskap är mycket viktig lör att kunna minska energianvändningen.
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Styr-etfr

Det är dock inte alllid nödvändigt all kunna göra detta från samma plats som Övervakningen
sker. Det kan i vissa fall vara lämplig! att göra jusieringar av böwärden på plats i byggna-
den men fortfarande Ha möjligheten att kunna övervaka byggnaden pä distans. T så fall be-
hövs endast ett övervakningssystem som pä eli enkelt sätt redovisar ett antal driftparamet-
rar. Dessa syslem blir enklare och billigare att bygga an siyr-iH-h regEersystem, Ett foretag
som tagit fasta på deEla och ul vecklat produkter och tjänster kring detta koncepi är Mima-
rea: Mimares har utvecklat en egen logger som satis upp i byggnaden. De driftdata som
samlas in där vidarebefordras sedan till en databas där viss statislikbearbetning sker. Sedan
läggs uppgifterna ni på en webserver dar anslutna fastighetsägare kan logga in och kontroll-
era tillståndet i sina egna fastigheter.

5.4 Statistikinsamling och behandling viktigare

Excmplei ovan Iran Mimares visar att de insamlade värdena frän driften blir allt viktigare
att hantera, liftcrsom datorkraft och kommunikaiionsm öj 1 igheter ständigt ökar, ökar också
möjligheterna att samla in statistik. Det kommer aTl bli allt vikligare au kunna sortera ut
relevanta data sami bearbela dessa så att det leder till information som ar användbar. Det
förefaller som att möjligheterna till övenakning och de efterföljande anpassningarna och
jusleringär av olika komponenter som påverkar energianvändningen (ventilation s fläk tar,
radiatorsystem osv.) oIUi leder EiJl minskad energianvändningen med ca 5-15%.

För att kunna uppnå detta räcker det inte med enbart mängder av data. Även energi teknisk
kunskap fordras. Sådan kunskap är exempelvis kunskap om hur energiflöden i byggnader
ser ut. Genom att ta tillgång till data och statistik över liera olika byggnader kan jämförelser
mellan byggnader göras vilkel leder till ytterligare förståelse for hur energisystemen verkar.
Ett exempel är Siemens driftcentral som övervakar många bostadsrättsföreningars tekniska
inställalioner. Driftteknikerna bygger upp en erfarenhet över hur boende i bostadsrätter ser
ut med energitekniska "glasögon". Mönster i energianvändning och systcmegenskaper
identifieras. Med tiden byggs en expertkompetens upp om kontinuerlig energibesparing i
bostadsrätls föreningar. Expertkompetensen byggs främst upp hos de drifttekniker hos Sie-
mens som dagligen arbeiar med delta.

En annan ak lör i bran scben undvek dessa kunder "eftersom det sällan är möjligt att gtfra
särskilt stora besparingar där" Förmodligen är det in le möjligt for detta företag som har
"glasögonen" riktade mot kontorsbyggnader och de system som finns där,

5.5 Bredband möjliggör snabb utbyggd infrastruktur och dubbelriktad
kommunikation

Snabb utbyggnad av bredband öppnar möjligheter till nya tjänster. Datainsamlingen är inte
enkelriktad Iran byggnaden till driftcentraler utan nya tjänster utnyttjar också möjligheter alt
sanda data från en cenirai Lill byggnader. En exempel ar företaget INUControl som runnits
under en Eängre tid men numera ingår i den stora Honeyw el 1 koncernen. Företaget utvecklar
och tillverkar egna styr- och reglerutrustningår men också nya tjänster. Elt exempel på en
sådan ny tjänst är "Wealhergain". Dar skickas en skräddarsydd väderprognos tit från SMW1
till anslutna byggnader via INUs egen kontrollcentral. Väderprognosen används sedan som
indata till syslem el som därmed kan förvarnas för kraftiga ändringar i temperaiur, nederbörd
osv. Andra system använder istället olika utegivare som ger indata om utetemperatur osv.
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Genom atl använda en våderprognos istället får systemet en myckel längre reaktion stid och
kan därför exempelvis börja lagra värme i byggnadens struktur långt tidigare än eu system
som enbart använder utomhusgävarc.

5.6 Brist på branschövergripande standarder

Bristen pä branschövergripande standarder för kommunikaiion kan delvis begränsa uiveek-
lingen av dessa tjänsier, Hillills har de flesta förelag byggt sina system knng egna standar-
der. Idag Anns liera försök till mer branschövergripande kommunikationsstandarder men
eftersom olika företag har satsat på olika standarder sä kvarstår problemet. Exempel pä
sädana branschövergripande standarder är Lon och Ebibus. De större företagens utrustning-
ar Sr vanligtvis utrustade med "översättare" som i viss utsträckning gör det möjligt att blan-
da utrustning från olika tillverkare. Dock mister man oila vissa funktioner som inte fungerar
tillsammans med utrustning från andra tillverkare.

En möjlighet är att Intemetproiokoll i viss uLsiräckning kan ersätta en gemensam branschö-
vergripan de komm unikati onsstandard.

5.7 Inomhusklimat

Vad används då dessa IT-system till? Vid sidan av att kunna minska energianvändningen
används de till att kontrollera och (ivervaka inomhusklimatct
Inomhusklimai kan grovt sägas bestå av temperatur och luftkval i le I. Det finns flera olika
temperaturmätt för att beskriva ett inomhusklimaL L.ex. lufttemperatur, medelstrålnings-
temperatur, vertikal temperaturgradient i rummet samt golvtemperatur. Utöver dessa mäts
också lufthastighet oeh luftfuktighet. 1 vissa fall mäts även luftens koldioxidhalt, i de vanli-
gaste systemen för styrning och regienng av inomhusklimatet mäts dock sällan andra para-
metrar än lufttemperatur och luftflöde, 1 vissa fall, exempelvis hos Systembolaget mäts
luftens koldioxidhalt kontinuerligt som indikator för luftkvaliteten.

T takt med att olika sensorer blir billigare och alltmer integrerade i uiilca system kommer
antalei möjliga mätbara parametrar att öka. Det kommer därmed också att bli viktigare att
kunna hanlera dessa mätdata så all informationen kan användas för att förbätira momhus-
klimateL

Tnbmhusklimat och arbetsmiljö 5r ytterst en subjektiv upplevelse som inte enbart kan mätas.
Därlttr ingår det ofta i olika scrviccentrepicnadcr atl entreprenören regelbundet skall fråga,
dem som vistas i lokalerna om inomhus klimatet. Del sker oftast genom enkäter. Där kan
viktiga indikationer på felaktiga inställningar eller problem komma fram,

5.8 Att arbeta med drtftsystemen

De som oftast kommer i direkt beröring med driftsystemen år dri fUekniker. Av de jag mött
kan dessa sägas komma från två kategorier, äldre erfarna fastighetstekniker som tagit till sig
de nya möjligheterna med ny leknik samt yngre, nyutbildade, dataintresserade personer.
Arbetet innebär omväxlande att studera process bilder på datorskärmar saml att på plats göm
justeringar, mindre reparationer och andra traditionella läsLighctsskötaruppgifter. Tidigare
kunde större byggnader ha särskild avdelad personal som endast hade tillsyn över en bygg-
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nad. Rationaliseringar och datasystem gör del möjligt all öka amalet övervakade byggnader
per person, eller um man så vill, minska antalet Faslighetsskötare,

Detta far naturligtvis konsekvenser både lör hur arbetet med art sköta byggnaderna utförs
samt hur driftsystemen används. For art en person skall kunna hinna utföra vad som tidigare
var flera personers arbete krävs det cffekiiviseringar av olika slag. Tidigare kunde en fastig-
hetsskölarc g& runt till de olika tekniska installationerna och manuelli justera, slå till och
från samt reparera om det behövdes. Vidare kunde en sådan individ samla upp intryck och
åsikter fran de som arbetar i lokalerna för att anpassa dn ilen. Allt detUi är numera ofta ra-
tionaliserat. Istället för art manuellt justera spjäll och regulatorer sköts detta via börvärdc-
sinstäiloingar och mätvärdesrn samling. För ati det skall fungera krävs dock au de mätvär-
den som samlas in verkligen är korrekta. Exempelvis skall ett spjäll i en ventilationskanal
vara hundra procent öppet om det indikcras så i datorn. Det ar viktig* att den information
som visas i datorsystemen är korrekt. Vidare måste fastighetsskotarens slumpartade mö len
och småprat med människor i lokalerna ersättas med mätvärden och enkäter som förhopp-
ningsvis ger samma resultat.

Många ventilationsHäklar är utrustade med tidur som startar och stoppar enligt inställda
scheman. Vid slörro förändringar i verksamheten var det tidigare ert omfattande arbete att
manuellt ändra dessa. Exempelvis vid de A tillfällen da Systembolaget hade öppet pä en
lördag fiek detta planeras och förberedas månader i förväg. Eftersom alla sådana installatio-
ner numera är sammankopplade i driftsystemet är det enkelt au ställa om alla sådana instal-
lationer i alla Systembolagets byggnader i hela Sverige med några enkla kommandon på en
dator i Stockholm.

Tiduren förefaller också ofta att fungera dåligt (enligt flera av mina uppgiftslarnnare) vilket
ofta leder till att dessa ställs som lör kontinuerlig drift. Det leder i sin tur till alt byggnader
som nattetid är tomma ventileras kraftigt, vilkel i sin tur leder till ökad energiförbrukning.
Genom att låta drillsys Ecmcn stänga av fläktar som inte behövs ändras flaktamas "normala11

driftlägen från "alltid på" till 'på endast vid behov" vilket leder till sänki värmeförbrukning.

Hur "vet" man di vilket behov som finns i byggnaderna vid varje tillfälle?

Detta är ett stort problem som inte har en entydig lösning ännu. Man kan konstatera att
äldre tiders fastighctsskötare genom sin närvaro kunde kontrollera behovet Idag måste man
göra det dels med sensorer lör exempelvis koldioxidhalt, dels genom kännedom om verk-
samheterna i lokalerna och deras behov av visst klimat. Denna kunskap är idag dock inte
vanligt förekommande utan detta har framkommit implicit vid mina intervjuer att detta är
viktigt. F.tt exempel är den erfarenhet som Siemens tekniker har samlat på sig om energibe-
hovet hos de bostadsrättsföreningar som är kunder till Siemens. Hos företaget Amplion,
med Telia som stor hyresgäst, var förståelsen (Ör det omfattande behovet av kyla nära nog
en självklarhet. Det berodde i sin tur på att många av Amplions anställda tidigare var an-
ställda hos Telia.

Hos Täby kommun exemplifierade man det hela genom att beskriva hur viktiga de olika
skolornas scheman är for att kunna upprätthålla en bra klimat i lokalerna. Driftteknikerna
far långa listor på nyttj andetider som sedan fors in i driftsys temet. 1 framtiden kommer man
dock au satsa mer på behovsstyming av ventilationen (Ör art förenkla arbetet med
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styrningen, T n̂ergi sparandel genom att sänka inomhustempcramrer och minska ventilatio-
nen far dock inte gå ui över den verksamhet som bedrivs i lokalerna. Därför finns det ett
komTnunstyrclscbcslut på vilka temperaturniviier som skall gälla i olika typer EIV lokaler
inom kommunen. Exempelvis fick man höja temperaturen i gymnastiksalarna från 15 gra-
der till 17 grader eller del att alltför många basketspelare fått skador eftersom det var för
kallt!

Även i mindre företag finns likartade säi; art se på verksamheten. "Företaget BeWe fastig-
hels service, som är ett litet företag med se\ anställda, arbetar pä mois\arande san. En skill-
nad är att de har varit med under hela den tid som driftsystemen vuxit fram. Grundaren,
Bertil Wcstcrlund poänglerar vik len av aU kanna sina fastigheter. Han nämner också all
vissa hyresgäster fungerar som "mänskliga givare" som ringer och (alar om när nägot är tel.
Dessa mänskliga givare är väl så viktiga komplement till de elektroniska givare som finns.

5.9 Smarta hem

De ovannämnda exemplen pä driftfrvervakning i byggnader är alla hämtade från större
byggnader som kontor eller flerbostadshus. Det finns också system anpassade for mindre
hus. På senare Lid ser del ut som om även lågenheter och småhus kommer att inkluderas i en
motsvarande utveckling inom delia område pä samma salt som de slura byggnademu gent>m
utvecklingen av "smarta hem".

Drömmen om "smarta hem" har funnits länge, [dag ser del ui som an del kan komma att
förverkligas inom kort eftersom priserna på olika datorkomponenter har sjunkit kraftigt.
Samtidigt som många hushåll fär Ii 11 gäng Erll snabbare datakommunikation öppnas nya
mojligheter till att skapa "smarta hem11.

Smarta hem omfattar allt frän larm, övervakning, energi hantering, inomhusklimat till spel
och underhållning. Energifrågor är knappast det som driver utvecklingen men de är likväl
en del av denna. Elt skål till detta är naturligtvis att möjligheten till energibesparingar och
ökad komfort är ett säljargumenl lör denna lyp av utrustning. EtL annat skäl är atl Välten fal I
ligger bakom en av de större satsningarna på detta område genom sitt dotterbolag Scnscl,
Kapplöpningen meljan Sensel u<;h de andra företagen börjar förmodligen i år och kommer
att handla om att etablera en infrastruktur i hemmen, d.v.s. all skaffa många kunder som
använder en viss leknisk lösning för kommunikation och styrning i hemmen. De funktioner
som den valda tekniken kan uEftira kommer senare att utvecklas av olika "tjänsteleverantö-
rer" som i sin tur skall hyra in sig hos exempelvis Sensel. Eli aUemativl scenario är au den
som levererar infrastrukturen för det "smarta hemmet" också kommer att leverera tjänster-
na.

i alla händelser kommer energirelaterade åtgärder som exempelvis övervakning om spisen
glömts på eller fjärrstyrning av inomhu^temperaturen att ingå i koncepten. Det förefaller
in le heller otroligt art enklare styrsystem iftr energibesparing kan komma atl utvecklas.

På flera håll i landet genornlörs olika tester med utrustning för individuell mätning av vär-
me och vattenförbrukning i hyreshus. Delta görs ffir all senare kunna inRira olika syslem R»r
atl kunna differentiera hyressättningen beroende på uppmätt förbrukning. 1 kombination
med utvecklingen av "smarta hem" -tjänster kan detta fa genomslag i framtiden.
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510 Hur skall kommunikationen gå till?

Del finns i princip tre sätt all överlbra mätvärden frän olika givare till en central i en bygg-
nad eller lägenhet:

• Via det befintliga elnätet i byggnaden
• Via en separat signalkabel som läggs ui
• Via korsdistansradio som exempelvis "Blåtand"

Det forsla sätiet förefaller också vara del enklaste eftersom ingen ny kabeldragning behöver
göras. Givare för inomhustemperaiur och luftkvalitet salt upp i exempelvis en lägenhet och
ansluts till ett vanligt väggurtag. De kommunicerar sedan genom att överfora signaler med
höga Frekvenser pä elnätet. Det finna redan etablerade standarder (I.ex. LON) for denna
kommunikation samt produkter som använder denna standard. Ert problem är vissa anser att
standarden inte Fyller de behov som finns sam I att utrustningarna som finns ar lör dyra.

Ett annat sätt att överfor dala är att dra nya signalkablar som endast används för att kommu-
nicera data för byggnadstekniska ändamål. Tanken är att skilja på slyming och kontroll frän
energidisiribution. Man slipper därmed störande signaler på elnätet. Nackdelen är att man
måste dra nya kablar vilket basl lönar sig i samband med nybyggnationer ouh omfattande
ombyggnationer.

Det tredje alternativet uinyttjar kortdistan ̂ radioteknik som exempelvis Blåtand. Detta ra-
diokommunikatkmsprotokol 1 möjliggör for olika apparater atl kommunicera med varandra
utan att vara fysiskt hopkopplade. Den korta räckvidden pä ca 10-50 meter förhindrar stör-
mngar Från andra apparater, fördelen är lurttita den enkla installationen ulan kabcldragning.
En nackdel är den strålning som orsakas av radiosändningen.

Ett stort bos låds företag i Sverige säger nej itli att använda radiokommunikation inomhus
medan ett annat inte vill installera nya signalkablar. Därmed blir det svårare att finna en
bred lösning,

5.11 Individuellt anpassat klimat

Systembolagets fastighets avdelning som sedan länge bar arbetat med ett omfattande styr-
ochrcglersystem, har nyligen inlett prov med individuell kontroll av momhusklimat. len
kontorsbyggnad dar fj ärrkyla finns installera! skall temperaturen i varje kontorsrum kunna
siyras individuellt. Detta görs med kontroller som finns i etl JÖnstcr på datorn. Via dator-
nätverket vidarebefordras informationen till reglersystcmct som arbetar enligt LON-
standarden. Reglcrsystcmet kan sedan reglera temperaturen i rummet.

Även om detta försök endast är ett prov så ligger Systembolaget i frontlinjen när det gäller
användandet av denna typ av produkter.

5.12 Konsekvenser för fjärrvärmeföretagen

Fjärrvärmeföretag och andra energi företag som har börjat att lansera energitjänster som
ytterligare en prudukl kan möta ett konkurrensryck från styr- och regi er företagen eftersom
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delta är en central del i deras verksamhet. Flera styr- och reglerföretag har ju dessutom
borjai all lansera egna energitjänster ouh Fadlily Managern eniljänsler.

Eftersom styr- och reglerforetagen genom sina produkter visar att det är möjligt att få fram
mycket detaljerade dala om energi an v andning och förbruknmg.siTiönsLer kan delta även
komma att efterfrågas hos cncrgitcvcrantörcrna. Detta kan leda till att fjärrvärmeföretagen
pressas Lill an investera i mer avancerad mätutrustning.

Tjänsten "Weathergain" är ett exempel på nya typer av cnergitjänstcr som möjliggörs av ny
leknik inom styr- och reglerojnrådet. Liknande nya tjänstekoncept kan naturligtvis även
utvecklas av fjärrvärme förelagen.

De noggranna energiforbrukningsmönster som är ell resulta! av mer avancerad mäUeknik
kan användas for all bättre forsla hur efterfrågan på värme och kyla är kopplad till verksam-
heter som bedrivs hos kunden. Kannedom om detta kan utnyttjas vid expansion av fjärr-
värmen31 såväl som vid eventuell tjänsteforsätjning liH existerande fjänväimekunder.

40



tyaatifirw

6 Nya aktörer - nya värme leverantörer
Några av de "nyare" aktörerna är huvudsakligen bränslctillvcrkare som integrerat framåt i
produktionskedjan för att öka sina marginaler eller for att skaffa sig större marknadsandelar.
Andra är helt nya aktörer i branschen. Jag skall beskriva några av dessa företag samt skill-
nader och likheter mellan dem.

Begreppet "närvärme" används i en mängd olika betydelser. Ibland omfattar det enstaka
platsbyggda anläggningar som levererar värme till en större fastighet, exempelvis ert flerbo-
siadshus. ibland betyder det ett ordinärt fjärrvärmenät med liera anslutna byggnader För
många råvaniproducenter är en väl beprövad strategi art integrera framåt i produktionsked-
jan. Det innebär att råvaruproducenlen börjar utföra ytterligare Förädlande steg i en produk-
tionsprocess. Exempelvis kan en tillverkare av biobränsle komma att både framställa ilis,
för att sedan pellelera och distribuera bränslet. Ytterligare ett steg är att även ansvara for
pann anläggningar och ansvara ffrr alt leverera värme istället for biobränsle. Detta är givelvis
inget nytt. De tekniker som används är etablerade och beprövade. Det nya är istället att fler
aktörer betraktar detta som en nisch vilket dels gör att konkurrensen ökar, dels an konceptet
blir mer känt. Ökande konkurrens kan ge upphov till teknikutveckling och vidareutveckling
av koncept, vilket företaget Första Närvärme verk et AB är ett exempel på.

Vad är skillnaden mellan att leverera ett bränsle och att leverera värme? Det finns tvä slag
av skillnader, inlem! inom företaget och externt gentemot hinder och konkurrenter. Internt
farbrännleleveraniörcnen mer omfattande produktionskedja att råda över. Det kan bfci lätta-
re att samordna verksamheter om man kontrollerar ett slörre utsnitt av produktionskedjan.
För leverantören innebär det en möjlighet att öka marginalerna på bran stel everanscr samt
möjlighet att själv råda över viss resursanvändning. Exempelvis kan leverantören själv
bestämma tidpunkt för bränsleleveranser så att de bättre passar med leveranser till andra
anläggningar.

Det finns även externa skillnader eftersom bran ̂ leverantörerna hamnar i en delvis annor-
lunda bransch. Det fordras dessutom samverkan ined pann leveran lorer. installatörer och
andra för att säkert kunna leverera värme. Det fordrar i sin lur att kompetens byggs upp
inom de bränslelevererande företagen for all kunna beställa pannor och annan kringutrust-

FöretagetNärvärrnc har byggt upp en sådan kompetens genom att samordna leverantörer av
teknik med leverantörer av bränsle. Företaget är ett samarbete mellan Lantmännen energi
AB och Värmeland teknik AB. Lantmännen energi är ett försök att öka avsättningen for
biobränslen genom att skaffa sig kontroll över användningen av dem.

Närvärme är ettföretag som ägs till 50 % av 7.antmäunen Energi och Värmeland teknik
AB. Förelaget köper mindre jjärrvärmeanfägguingar och anlägger mindre fjärrvärmenat.
Vidare konverteras befintliga anläggningar för att kunna eldas med salix som odlas hos
lokala lantbrukare. Färetuget har etablerat sig pä mindre orter som Vallentuna, Vaxholm,
Trosa. Söderköping, Vingåker och Vagnhärad.
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Del Stora internationella förelaget Shell är också inne på detta område gemtm att gtfra lär-
nybara energikällor lill ett av sina kärnområden. Satsningar inom sol-, vind-, och biobrans-
leenergi har gjorts. Bland annat liar en brikettfabrik i Norge köpts. Dessutom har någon
form a\ köp eller samarbete med SaLa-Heby Energi aviserats.

Shell, satsar påjbrnyhara energikällor genom att göra delta till ett eget affärsområde.
Mtm förväntar nig attfiirnybara bränslen kommer att utgöra 5-10% av världens energitill-
försel inom 25 år. Shell har ambitionen att vant vn betydelsefull aktör inom detla område.
DP satsningar man hittills gjort omfattar både solcellsanläggningar och biobränsieanlägg-
ningar. Shell kan även komma afl satsa pengar i fraftvänneantäggningar som använder
biobränslen. "By 2010 we arm to have achieved löper cent global märket share inBiomass
waod energy production and amversion to marketable energy, with severaJ hundred
megcrwatti ofcapacily already instalted by 2005." (Källa: www.shefl emu)

Restprodukter från sågverk och snickerifabriker utgör råvaran för Svensk Brikettenergi.
Detlaärnaturligtdå foretaget ägs av KinnaTps som tillverkar möbler varvid det torde uppstå
en del sågspån... Svensk Brikettenergi har expandera! verksamheten från alt ibrädla såg-
spån till att erbjuda hela värmclösningar.

Svensk Brikettetiergi startade 1982 och har sedan dess förädiai sågspån til! olika bränslen
i form av briketter eller pellets. SBE levererar bränslen till större köpare som fjärrvärmefÖ-
reiag så\>äl som kompletta biohränslelösningar till mindre fÖrbmkare. Företaget erbjuder
dessutom ett koncept där kunden överlåter sin värmepanna till SBE som sedan konverterar
den till exempelvis pelletsbränsle. Kunden forbinder sig sedan att köpa bränsle under ett
antal är Ull anläggningen för att sedan återfå den. (Källa: www.brikattenergi.se)

De ovan beskrivna företagen utgår alla frän bränsldcdct i produktionskedjan i sin expan-
sion m \ värmemarknaden. Närvärnie har kopplingar till salixodlande jordbrukare, Shell
ined koppling till olja och gas samt Svensk Brikettenergi med koppling till sågverk och
snickerier. Det finns dock ytterligare liknande aktörer med en helt minan bakgrund. En av
dem ar företaget Första Närvänneverket AB.

Forsla närvärmeverket är ett nytt foretag som har specialiserat sig på mindre värme&n-
läggningar för jlerbastadshus och kontorsbyggnader. Företaget har kompetens inom rök-
gaskondensering och använder sig av en kombination trv pelletsforkränning, rökgaskon-
äsnsering och värmepumpar för att producera värme. Man har vidare ett avancerat system
för rening a\> rökgaskondensatet.

Utgångspunkten för Första Närvärmeverket är kunskap och kompetens inom rökgasrening,
vilket är fundamentalt om nian vilt etablera anläggningar i tätorter. Till skillnad Mn de
ovan nämnda, värm el e verantörema är det inte bränslet ulan anläggningstekniken som är
utgångspunkten för satsningen in mot värmemarknaden. Deua kan vara en fördel eftersom
man blir fristående från bränslelevcrantörerna, men också en nackdel eftersom man kommer
alt konkurrera med ovanstående företag.
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6.1 Konsekvenser för fjärrvärmeföretagen
Att bränylelevcrantörer integrerar framåt kan komma att Innebära fler samarbeten eller köp
av mindre fjärrvärmelfiretag såsom har sket! i exempelvis Vallentuna och andra mindre
orter där Närvärme har köpt anläggningar. Även svensk Brikcttcncrgi har flera mindre an-
läggningar. Vidare kan det bli ökad konkurrens om större byggnader där det inte finns fjärr-
värme framdraget. Det kan uppslå situationer i exempelvis industriområden där elt av ovan-
stående foretag etablerar en lokal anläggning som sedan växer varvid successivt fler kunder
ansluts. För ett kommunalt fjärrvärme företag kan det leda till ett visst ökat konkurrenstryck
när det blir enklare ati direkt jämföra priser osv.

Även enskilda byggnader i fj ärrvärm eområden kan komma all byta trän fjärrvärme till
lokalt producerad värme om bättre villkor erbjuda. Exempelvis kan det faktum att det är
biobränsle som används vara viktigare för vissa företag än priset. Om den existerande Ijärr-
värmeprodukttonen inte kan uppfylla delta villkor kan lokalt producerad värme i vissa fall
framstå som ett bättre alternativ.

Eftersom det handlar om teknik som är väl känd samtidigt som kompetensen ofta finns
inom fjärrvarmeföretag finns del inga hinder for Ijärrvärmcförctagen att själva erbjuda
liknande lösningar Det sker ju dessutom redan inom exempelvis Sala-Hcby Energi.

Sala-Heby Energi börjad? marknadsföra smaskatiga värmelösningar medpelletsbräware
till mindre kunder såsom villor eller mindre byggnader. Kunderna erbjuds samma kon-
traktsvillkor som förfjärrvärme med skillnaden an SHE bygger pettetsanläggnmgen på
plats samf ordnar finansiering uch pelletsleveranxer. Ett viktigt skäl är uti man i me vill
fi/rlura denna marknad till andra aktörer om/när fastighetsägare byter från till andra upp-
värnmingsiösuingar direktelvärme.
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Fjärrvärmeföretagens nya utmaningar- hur ser
kartan ut?

Den nya kartan över de marknader som fjärrvarmcforelagen agerar pä kan mer ärt något
annat karakLanseras med ordet mångfald; en mångfald som består av företag, tjänster, kun-
der och energilösningar. Lokala lösningar som bygger på foTuWllning&r i varje situation
blir liiljden. Några huvuddrag kan skönjas.

7.1 Att äga och att driva

Fastighetsbranschen splittras upp i flera olika typer av foretag med olika inriktning. Vissa
inriktar sig på att förse en viss typ av verksamhet med ändamålsenliga lokaler medan andra
inriktar sig mol vissa geografiska områden. Offentliga fastighetsägare alltmer övergår till att
agera som privata faslighels förelag (Även uni de fortfarande är offentligt ägda.) I många
tall omvandlas också kommunala fastighctsavdclningar och Eekniska avdelningar lill bolag
som senare oyksä kan komma att säljas.

Uppdelningen av fastighetsbolagens uppgifter i "att äga" och "all driva" genererar också nya
aktörer i Form av entreprenörer. facMity managementföretag och avknoppadc fastighetsför-
valtningar. En del av dessa agerar över hela Jandel. Dessa har en lokal närvaro och lokal-
kännedom samtidigt som de har tillgång till expertkunskap inom många områden inom
företage! i sioru Vid nya uppdrag kan den lokale representanten snabbt skaffa sig informa-
tion från andra liknande uppdrag på andra håll. Exempelvis har Dalkia många driftuppdrag
inom sjuk hus området. Det finns knappast något problem relatera! till sjukhusdrift som inte
har behandlats någon slåns mom företaget tidigare. Med tillgång till detta kontaktnät har den
lokale Dalkiarcprcscntantcn ett försteg gentemot exempelvis en iniem avdelning på ett
sjukhus som endast har tillgång till erfarenheter från det egna sjukhuset.

Fjärrvärmeföretagen kommer därmed atl i ökad utsträckning k rimma i koniaki med aktörer
som har ii I Igång till expertkunskap på energiområdet. Dessa företag har ofta som en del av
sitt uppdrag att minska energikostnaderna och energiförbrukningen. Det kan komma att Leda
till härdare villkor och minskad cncrgiförsäljning. De större av dessa förelag kan dessuiom
genomföra samordnade energiupphandlingar för många olika kunders räkning vilket kan
påverka lokala energiföretags möjligheler. Exempelvis kan koncept som "Färdig värme"
eveniueHt konkurrera med fjärrvärme (1 varje fall vid en nyetablering) om "Färdig värme"
utgör en de} av en större energi upphandling.

7.2 Längre avstånd till fastighetsägarna

Drift av fastigheter pä entreprenad kommer all ge eu längre avstånd till fastighetsägarna for
Q a"rrväYmele veran törema eftersom många energifrågor kommer att han leras av entreprenö-
ren. Därigenom lärsvåras möjligheterna till merfordäljning av annat än värme, rjärrvärnic-
Eoretagen kan då välja att rikta in sig mot atl endas I sälja värme och knoppa av de verksam-
heter som inte är direkt kopplade till detta. Det måste dock bedömas i varje enskilt ijärr-
värmcförelag.
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7.3 Fjärrvärmeföretag och Facility Management

Fjärrvärme före lagen kan komma att både konkurrera med och b!i partner till Fuyihiy Mana-
gementföretagen. Några av de större Facility Managernentförelagen behöver förstärka sin
kompetens inom energi området medan andra redan har den kompetensen, lacility Mana-
gemenllttrelagen kan naturligtvis också erbjuda kompletterande kompetens inom områden
som fjärrvärmeföretagen inte år verksamma. Även i de fall da fjärrvärmetöretagen inte
berörs direkt av Facilily Managemcniförctagcn kan det finnas skäl att vara uppmärksam p3
utvecklingen. Ett skäl är att fastighetsägare i allt större utsträckning lägger ni drillen på
entreprenad till dessa foretag, F.flersom fa!,[igheLsbr%n%chen är stora kunder till fjärrvärme-
företagen kommer del all fa betydelse även för dessa. Detta kan komma att ske pä tre sätt:

• FM-fÖretagen har elt in tres ne av all sänka energianvändningen och energikostnaden.
• FM-lfireiagen kan samordna inköp av energi
• FM-förctagcn erbjuder många av de tjänster som energi före lagen erbjuder.

7.4 Styr- och reglerföretag

Även styr- och reglerlftrelagen både kompletterar och konkurrerar med fjärrvärmefurelagen.
De kan komplettera genom att de levererar utrustning som gör det möjligt Rit fjärrvärmefö-
retagen att erbjuda marknaden nya tjänster i form av fastighetsslymmg och encrgimätning.
De konkurrerar också genom att de minskar energianvändningen hos fjärrvärmeforelagens
kunder vilkel ger minskade intäkter från fjärrvärmeforsätjnmg. Vidare erbjuder de fastig-
hetsägarna liknande energujänsler som vissa fjärrvärmeföretag gör.

Den nya teknik som introduceras av styr- och regi erRire lag (och även andra IT-rclatcrade
foretag) skapar också nya möjligheter i form av nya tjänstekoncept och nya möjligbeter att
förbättra existerande verksamheter. Ett exempel är de förbättrade möjligheter iiII atl bygga
upp kunskap om energian vändningsmönster som ulika verksamheter har. Denna kunskap
kan i sin Lurdek IbrMUra existerande fjärrvärme verksamhet, dels leda till nya uffäTSTnojlig-

7.5 Nya aktörer

Det ar ingen nyhet au del finns andra värme- och fjärrvännclcvcrantörer än de "etablerade".
Jag vill en dag i visa alt det finns möjligheter för andra företag atl etablera sig pä området.
Dessa är inte heller bundna till några speciella områden. Del kan i framtiden även komma
in nya typer av aktörer pä delia område. I andra länder finns företag som levererar ItjkalL
producerad el En teknik är att använda mikroturbiner som drivs med naturgas. Elt viktigt
konkurrensskäl är leveran ssäkerheien i dessa anläggningar. De producerar givetvis ock sä
vänne sum kan bli ytterligare ett konkurrensmedel i Sverige. De kräver do dt bränsleför-
sörjning i form av naturgas.
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8 En sammanfattande "kartbild
En samman fallande kartbild ges nedan med hjälp av ch anpassad Variant av Mickael Porters
bild över konkurrenskrafter. Potter skiljer pä konkurrens som finns mellan etablerade Ifire-
lag i en bransch (inuli ruUin) och konkurren^ljyck Iran förelag uianför branschen (represca-
tcrat av pilarna).

, Värme marknaden

\ v

Fjärrvärmens
marknad <^% * Ti:*

!När-vämi&

Figur 7. Konkurrenskrafter i en fjärrvärme branschen. Ursprungligen från Porter,
"Konkurrensstrategi", (1983), sid. 26,

Eftersom del är något olika konkurrens si I nationer lör ijärrvärmc vid en nyetablering jäinfört
med normal cncrgiförsäljnäng hamnar pilarna lite olika. Vid exempelvis nybyggnation eller
större ombyggnad finns ingen existerande lösning För uppvärmning. Då konkurrerar fjärr-
värme företagen med andra v ärmeleveran lörcr, pann tillverkare m.fl. om att erbjuda en lös-
ning på värmebehovet. Det är en annan sorts konkurrenssituation än efter det att en kund
redan anslutits till fjärrvärme. Då uppstår elt annat konkurrenstryck som [Yämsi lar sig ut-
tryck genom energisparande, prisförhandlingar eller höjda bränslepriser.

Mitl försök till kartläggning har syftat Lill atl ta Tram exempel på hur de olika företagen
agerar. Min karlläggning måste betraktas som en ögonblicksbild eftersom området hela
tiden förändrar sig. Min förhoppning är att ffärrvärincförctagen får lättare att navigera med
denna karta.
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