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1. Inledning

Idag finns det cirka 3 300 [1] livsmedelsbutiker i Sverige, vilka upptar ca. 4,6 miljoner kvm eller ca 3%
av Sveriges lokalbestand? [2]. Specifik energianviandning i livsmedelsbutiker, inklusive verksamhets-
och fastighetsenergi, ligger pa ca. 400 kWh/kvm i snitt [3], vilket &r ett hogt varde jamfort med andra
typer av lokaler. Det finns en stor potential i att minska energianvandningen i butiker och att utvinna
varme och komfortkyla ur kylsystemen. Varmen och komfortkyla kan bade ateranvandas i butiken
sjalv och exporteras till intilliggande byggnader. Vanligt ar dock att varmeatervinningen begransas till
butiken och att resten av varmen fors bort via kylmedelskylare eller luftkylda kondensorer.

Denna rapport ar en del i inom TERMO-forskningsprojekt ”“Samverkan mellan livsmedelsbutiker och
fastighetsagare: effektivisering och affarsmodeller av energianvdandning”. | denna rapport identifieras
och analyseras konventionella affairsmodeller och samverkansmodeller mellan livsmedelsbutiker,
fastighetsadgare, energibolag och/eller andra parter for leverans av butikskyla, fastighetsvarme och -
komfortkyla, med fokus pa avtalsmodeller, samverkansvillkor och [6nsamhet. Analysen bygger pa
dokumenterade erfarenheter fran tidigare fall / goda exempel som beskrivs i olika studier samt pa
information fran ett antal fallstudier som ingar i det ovanndmnda TERMO-projektet.

Syftet med denna rapport ar att presentera en helhetsbild av affarsmodeller som idag tillampas i
Sverige och identifiera hur dessa fungerar, vilka krav och villkor som brukar stéllas, hur besparingar
och ldnsamhet kan rdaknas fram samt vilka hinder och méjligheter som finns.

Rapporten gar inte i detalj i den tekniska utformningen av energioptimeringen (vdarmeatervinning,
livsmedelskyla, VVS-system inkl. virme och komfortkyla) utan fokuserar pa organisatoriska och
ekonomiska aspekter. Daremot namns ett antal tekniska fragor som har potential fér forbattring.

| slutet av detta dokument presenteras ett antal forslag pa fortsatta insatser inom omradet for att
komma 6ver de identifierade hindren, hjdlpa implementering i flera samverkansfall mellan
livsmedelsbutiker och fastighetsagare och forbattra de befintliga affarsmodellerna.

L Siffran avser ar 2022, ingar kedjorna Ica, Axfood, Coop, Lidl och City Gross.
2 Siffran avser ar 2021



2 Aktorer och roller

Flertalet aktorer paverkar mojligheterna att fa till en 6verenskommelse for leverans av energi nar en
livsmedelsbutik sitter som hyresgéast hos en fastighetsadgare [4]:

Butikskedjan och butiksagaren har visserligen ett intresse att minska driftskostnader, i synnerhet
med tanke pa de sma vinstmarginaler som butiker har, men ser a andra sidan inte energileverans
som en central aktivitet i verksamheten. Daremot kan intresset av en stark miljoprofil driva pa
utvecklingen oavsett de ekonomiska vinsterna. Vissa av de svenska butikskedjorna ar mer centralt
styrda dn andra, vilket ocksa paverkar mojligheterna att fa till ett avtal for leverans av energi. |
Franchise-styrda ICA har exempelvis ICA-handlarna stort inflytande 6ver energilésningen till butiken,
men i mer centralt styrda organisationer kan mer samordnade initiativ formuleras hogre upp i
organisationen och férmedIas till samtliga butiker inom kedjan péa ett standardiserat sitt. Aven om
butikens kylsystem &gs av sjalva butiken, vilket ar vanligast, kan kunskapsnivan inom kylteknik- och
energifragor hos butikshandlarna variera mycket, och detta gor att handlarna i manga fall forlitar sig
pa butikskedjans centrala organisation och har relativt dalig koll pa utformningen av det egna
kylsystemet och pa energianvandningen i sina butiker. Den nuvarande energikrisen under 2022, med
flerfaldiga 6kningar av elpriser, kan trigga ett 6kat intresse inom energifragor hos butikshandlare.

Fastighetsagaren eller fastighetsforvaltaren har 3 ena sidan ett intresse av att ta del av eventuell
dverskottsvarme fran butiken, men vill inte heller bli beroende av den da butiken oftast &r en
hyresgést, och man inte sdkert kan veta hur lange den blir kvar. Fastighetsdgarna har ocksa visat
tveksamhet kring att kompensera butiken for varmen av olika skal, som for laga
framledningstemperaturer, osdakerhet kring prestanda, bristande matningar, m.m. Ett framstaende
hinder ar ofta utformningen av hyresavtalet, dar varmhyra gor att butiken saknar incitament for att
vilja minska anvdandningen av varme och komfortkyla, och kallhyra gor att fastighetsagaren saknar
incitament for att engagera sig i energieffektivitet, da driftkostnaderna dnda hanteras direkt av
hyresgasterna. Vid kallhyra har butiken visserligen incitament till reducerad energianvandning genom
att optimera det egna kylsystemet, men sallan goda majligheter att géra forandringar i fastighetens
VVS-system — detta maste goras i samarbete med dgaren eller férvaltaren. Radigheten ar alltsa
splittrad, vilket innebér att energieffektiviseringsatgarder sasom varmeatervinning som beror bade
livsmedelskyla och varme/ventilation (VVS) blir svarare att implementera.

Energiforetagens naturliga roll ar att leverera bade el, virme och ev. komfortkyla till butiken och
fastigheten. Visa energiféretag erbjuder, under visa forutsattningar, mojlighet att képa in
overskottsvarme som en verksamhet (exempelvis livsmedelsbutik) behdver blir av med. Denna
mojlighet begransas geografiskt till orter dar brist pa varmeproduktion finns. Vardering av den kdpta
varmen varierar over aret. Att leverera varme till fjarrvarmenat staller dock héga krav pa
temperaturleverans, vilket oftast innebar att butiken behéver anpassa driften (hdja kompressortryck)
for att kunna leverera den dnskade temperaturen, vilket medfér extra elkostnader. Dessutom dr som
varmen ar vard som mest under vinterperioden, men da ar det svarast for en livsmedelsbutik att
leverera.

Energitjansteféretag /ESCO (Energy Services Company) ar en ovanlig roll i nuldget i Sverige. Denna
aktor agerar som en tredje part mellan butik och fastighetsagare. Ett ESCO dger och driftar
fastighetens varmesystem och i vissa fall dven butikens kylsystem, och kan leverera den varme och



komfortkyla som bade fastighetsdgaren och butiken behdver och dven livsmedelskyla till butiken.
Butik och fastighet betalar en avgift eller leasing for tjansten, eller har nagon form av EPC-avtal (se
avsnitt 5.2.2) och behdver inte ta ansvar for de tekniska anldggningarna.

Serviceforetag har ofta mer kunskap om energisystemen an butikschefer, men VVS- och kylsystemen
installeras just av olika foretag. Vid utvinning av kondensorvarme till butik och fastighet interagerar
VVS- och kylsystemen, men da behéver de ocksa kommunicera fér att kunna styras pa ett effektivt
satt, vilket kraver att det finns en samverkan mellan foretagen. Detta har visat sig vara svart att fa till.
Darfor blir ofta butiksdgarens bedémning avgérande, vilket leder till en tendens att vélja billigare och
enklare I6sningar med samre langsiktig prestanda.
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FIGUR 1: MOJLIGA ROLLER/ANSVAR HOS DE OLIKA AKTORER




3 Forutsattningar i olika typer av butiker

Forutsattningar for leverans av energi paverkas vidare av huruvida butiken ligger i en fastighet med
andra hyresgaster eller om det &r en fristdende byggnad.

Om det &r en fristdende byggnad eller en byggnad dar butiken dr ensam hyresgdst finns inte
mojlighet att exportera varme eller kyla till konsumenter i samma byggnad, och man anvander sig
oftast bara av 6verskottsvarmen internt. Det kan finnas dock mojlighet att exportera energi till
intilliggande byggnader i till exempel ett handelsomrade via kulvert. En alternativ I6sning som har
diskuterats ar export till fjarrvarme- och fjarrkylanatet, genom initiativ som Stockholm Exergis
[5]“Oppen Fjarrviarme” och Vattenfalls ”Samenergi” [6]. Denna variant dock inte har tagit fart for
livsmedelsbutiker, atminstone inte an. Eventuellt kan det bli mer attraktivt i framtida generationer
fjarrvarmenat med lagre framledningstemperaturer, mer flexibilitet och fler prosumenter.

Aven om férutsattningarna for export dr laga for fristdende butiker kan det vara intressant att
utvinna varme fran kylsystemen i sa hog grad som majligt. Det har visat sig vara tekniskt mojligt att
pa det sattet tillgodose hela butikens varmebehov, forutsatt att anlaggningen dr modern och har ratt
styrsystem. Emellertid kravs da ett hyresavtal som uppmuntrar minskad energianvandning, dvs.
kallhyra, samt att ovan namnda aktorer (VVS, butikskedja, kyl- och serviceforetag, samt
fastighetsagare eller férvaltare) engagerar sig i samordningen av de tekniska systemen.
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FIGUR 2: PLACERING AV LIVSMEDELSBUTIKER | OLIKA TYPER AV FASTIGHETER

For livsmedelsbutiker i flerbostadshus finns ofta stor potential att exportera varme till fastigheten
(bade for uppvarmning och beredning av tappvarmvatten). Om det finns kontor i byggnaden finns
dven mojligheten till export av komfortkyla, men varmvattenbehovet ar mycket lagre jamfoért med
bostader. Byggnader med manga hyresgaster av samma typ, som bostader eller kontor, har vanligtvis
varmhyra alternativt hyra med driftkostnadsklausul dar driftskostnader och eventuella besparingar
fordelas enligt en schablon. Schablonen ar i regel baserad pa tempererad yta och medfor att ingen
individuell undermatning sker av driftkostnader. Oftast tillhér dock den el som inte anses tillhora
fastighetens allmanna ytor ett undantag och mats och debiteras individuellt, ibland har
hyresgasterna hand om abonnemang sjalva. Schablonmetoden kan dock inte rekommenderas till
byggnader med olika typer av hyresgaster, da energianvandningen kan skilja sig 4t mellan dem. Detta
ar fallet med livsmedelsbutiker som ar en speciell typ av kommersiell verksamhet med unikt hog
energianvandning samt potential for att leverera energi tillbaka till byggnaden i form av varme och



komfortkyla. Energianvandning i livsmedelsbutiker bor saledes alltid matas sa mycket som moijligt
och debiteras efter det for att bibehalla incitament for effektiviseringar.
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FIGUR 3: PLACERING AV LIVSMEDELSBUTIKER | FLERBOSTADSHUS / KONTORSBYGGNAD

Om livsmedelsbutiken ligger i ett képcentrum ar det dock vanligt att schablonmetoden tillampas
anda, da det anses att individuell matning innebar onddigt merarbete och extrakostnader i form av
matutrustning. Att schablonmetoden tillampas utgor en stor utmaning for att utnyttja butikens fulla
potential for energiexport, med tanke pa att det sannolikt finns stora behov av virme och
komfortkyla i byggnaden. Butiker i kdpcentrum och dven i flerbostadshus har mindre specifikt
varmebehov jamfort med fristdende butiker, eftersom transmissionsforluster via klimatskalet
(vaggar, golv och tak) ar mindre om butiken delar fastigheten med andra hyresgaster (butikens yta
mot uteluften ar inte lika stor), vilket i sin tur innebar att det arliga varmeo6verskottet ar hogre.
Darfor finns i dessa typ av butikerna en stor potential for energiexport.
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FIGUR 4: PLACERING AV LIVSMEDELSBUTIKER | KOPCENTRUM



4 Konventionella affarsmodeller for leverans av energi

Leverans av energi till en livsmedelsbutik som ar hyresgast hos ndgon annans fastighet kan ske med
olika avtalsformer och affarsmodeller. Butiken anvander oftast el, fjarrvarme och i vissa fall fjarrkyla
for att tacka det egna energibehovet.

Den organisationen som levererar energi ar oftast ett energibolag. | vissa fall kan fastighetsagaren sta
for en del av produktionen av el, varme eller kyla (tex solceller eller geoenergianlaggning).

| vanliga fall sker debitering av energi antingen direkt via energibolaget (i sa fall har butiken en egen
debiteringsmatare) eller indirekt via fastighetsagare (utifran uppmatt energianvandning eller via

nagon form av schablon).
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FIGUR 5: KONVENTIONELLA FLODEN AV ENERGI TILL EN LIVSMEDELSBUTIK SOM AR HYRESGAST HOS EN FASTIGHETSAGARE

Leverans av energi av fastighetsagare regleras i hyresavtalet. Fastighetsdagarna Sveriges Formular
12B.3 [7] ar en avtalsmall som anvands i branschen och som reglerar villkor for leverans och
debitering av energi fran hyresvard till hyresgast, se figur 5.

| branschen anvdnds terminologin varm- och kallhyra som vanligtvis avser att alla respektive inga
driftskostnader ingar i hyran, vilket innebar att alla rutor i kolumnen langst till hGger respektive
langst till vanster ar ikryssade. | praktiken ar det dock vanligt att hyresavtalen kombinerar egna
abonnemang, driftskostnadsklausuler och driftskostnader som ingar i hyran direkt.
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a0 H den tillhandahaller/ombesdrj
Dbk o yresvarden tillhandahaller/Jombesorjer
Oe Ova [ vérme [[] varmvatten [ kyla [ Vventilation
Betalning:
El [[] Hyresgasten har eget [] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ Ingéri hyran. .
A Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
VA [[] Hyresgasten har eget [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ Ingér i hyran. Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul. e
Vérme [[] Hyresgasten har eget [[] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [] Ingéri hyran. 4
> Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Varfvatten [ | Hyresgdsten har eget [[] Hyresgaésten betalar i enlighet med bifogad [] Ingéri hyran. Hilsis
abonnemang. driftskostnadsklausul. e
Kyla [[] Hyresgasten har eget [[] Hyresgasten betalar i enlighet med bifogad [ Ingéri hyran. g
: Bilaga:
abonnemang. driftskostnadsklausul.
Ventilation [[] Hyresgésten betalar i enlighet med bifogad [ Ingér i hyran. 2
& Bilaga:
driftskostnadsklausul.
17. Médtare Om hyresgasten ska ha eget abonnemang enligt ovan och matare saknas utfors och bekostas installationen av erforderliga métare av
[] hyresvérden [] hyresgasten

FIGUR 5: DRIFTSKOSTNADER FASTIGHETSAGARNA SVERIGE, FORMULAR 12B.3

Driftskostnadsklausul enligt Fastighetsdgarna Sveriges Formular 82 avser ett separat hyrestillagg for
driftskostnader som antingen kan vara fast eller sjalvkostnadsanslutet, se figur 6 och figur 7. Som
framkommer i figur 5 kan hyresgaster ha olika klausuler kopplade till olika typer av driftskostnader.
Med fast hyrestillagg forekommer ingen uppféljning av hyresvardens faktiska driftskostnader utan
samma summa géller tills vidare. | botten av klausulen kan eventuellt kryssas i att dndringar av
tillagget far ske med ytterligare en bifogad klausul, namligen indexklausulen.

DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL Sid1(2)

= FOR LOKAL - )
FASTIGHETSAGARNA ilaga nr:

EL, VA, VARME, VARMVATTEN, KYLA OCH VENTILATION

Tillagg 1 och 2 kan anvandas bade tillsammans och var for sig: t.ex. kan ett fast hyrestillagg Kryssirutainnebaratt den darefter foljande

betalas for elen medan ett sjdlvkostnadsanknutet hyrestilldigg betalas for virmen. texten galler
Avser Hyreskontrakt nr: Fastighetsbeteckning:
Hyresvard Namn: Personnrjorgnr:
Hyresgast Namn: Persorii
A> S5

1. Fast Hyresgasten ska genom arliga fasta hyrestillagg betala for el, va, varme, varmvatten, kylaoch ventilation £t/ "han< “hdlis av hyresvarden.
hyrestillagg Tillaggen utgér med féljande belopp:

Oel Ova fin

kr per &r kr per &r krp

[] varmvatten [ kyla | | ventilation

kr per ar kr per ar «r per &r

Summa arligt fast hyrestillagg: krone

O Andring av de fasta hyrestillaggen sker i enlighet ni bifogad 1 fexklausul.

FIGUR 6: DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL MED FAST HYRESTILLAGG. FASTIGHETSAGARNA SVERIGE, FORMULAR 82

Med sjalvkostnadsanknutet hyrestillagg sker uppfoljning av hyresvardens faktiska driftskostnader pa
arlig basis. Beroende pa om kostnaderna ar hogre eller lagre an det belopp som anges i klausulen kan
hyresgasten behdva betala extra alternativt fa tillbaka pengar. Detta 6ppnar upp for incitament att
minska driftskostnaderna, men om individuell undermatning saknas tillampas schablonmetoden,



vilken innebér att en eventuell besparing fordelas jamnt pa hyresgasterna beroende pa deras hyrda
(uppvarmda) yta. Sma lokaler med relativt hog energianvandning gynnas darmed, medan stora
lokaler med relativt |dg energianvandning missgynnas. Mer info om klausuler finns pa “Handledning
till Fastighetsdgarna Sveriges hyreskontrakt for lokal, formuladr nr 12B.3” [7].

Generellt sett framgar av litteraturen pa omradet att incitamenten for energieffektiviseringar ar
delade oavsett vem som star for driftskostnaderna. Det beror pa att energieffektiviseringar kan delas
in i tvd huvudkategorier: forandrad anvandning och fordandrad teknik. Den forstnamnda kategorin
forfogas av hyresgasten, som har makten att anvanda energi pa ett sparsamt satt genom sitt
beteende. Den senare kategorin faller pa hyresvarden, som har makten att forbattra den tekniska
utrustningen i fastigheten. Vid kallhyra kan man darfor vanta sig att hyresgasten agerar sparsamt
men att hyresvarden inte investerar i forbattrad teknisk utrustning, da besparingarna dnda skulle
tillfalla hyresgasten. Vid varmhyra kan man istdllet forvanta sig att hyresvarden investerar i den
tekniska utrustningen for att fa ner driftskostnaderna, men att hyresgasterna inte anvander energin
sparsamt eftersom deras kostnader inte paverkas av det.

2. Sjdlvkostnads- |Hyresgasten ska genom arliga prelimindra hy .lillaga beta . ‘Grel, va, varme, varmvatten, kylaoch ventilation som tillhandahdlls av
anknutet hyresvérden. Tillaggen utgdr med {0 jande b ap

hyrestillagg
el [ [J varme
kr per ar kr per ar kr per ar
[] varmvatten [Jkyla [] ventilation
kr per ar kr per &r kr per &r
Summa arligt preliminart hyrestillagg: kronor

Avstamning av det preliminara hyrestillagget ska géras med dels hyresvirdens faktiska kostnader for tillhandahdllandet, dels hyresgastens
forbrukning.

Avstamningen ska dversandas till hyresgasten senast tre manader efter varje kalenderdrs utgang. Hyresvirden maste framstélla eventuella
ansprak med anledning av avstamningen senast tva ar efter den dag som avstamning enligt féregdende mening senast skulle ha Gversants till
hyresgasten. Annars forfaller hyresvardens ratt till eventuell mellanskillnad som framgér av avstamningen. Om hyresavtalet upphor ska en
slutlig avstamning versandas till hyresgasten senast tre manader efter dagen for avtalets upphérande. Hyresgasten har alltid ratt att ta del av
hyresvardens underlag for avstamningen.

Saknas matare gérs avstamningen med utgangspunkt i lokalens andel av fastigheten. Lokalens andel ska
ansesvara procent. Har andelen inte angetts férdelas kostnaden i férhallande till hyresgastens

forhyrda yta av den totala uthyrningsbara ytan.

Om hyresvardens faktiska kostnader for hyresgastens forbrukning skulle Gverstiga det preliminara hyrestilligget, ska hyresgasten, efter
begaéran fran hyresvirden, betala det verskjutande beloppet. Skulle hyresvirdens faktiska kostnader understiga det preliminara
hyrestillagget, har hyresgésten rétt att fa tillbaka mellanskillnaden.

L]

FIGUR 7: DRIFTSKOSTNADSKLAUSUL MED SJALVKOSTNADSANKNUTET HYRESTILLAGG. FASTIGHETSAGARNA SVERIGE,
FORMULAR 82.

Livsmedelsbutiker utgor dock ett specialfall framfor allt da de sjalva dger deras centraliserade
kylmaskiner, vilka kors pa verksamhetsel som livsmedelsbutiker betalar for sjdlva. Dessa kan de alltsa
sjalva forbattra genom tekniska investeringar, som t.ex. installation av varmeatervinning. Detta kan
gbras med hog verkningsgrad men elanvandningen for kylmaskinerna 6kar da de behéver koras vid
hogre tryckforhallanden for att varmeutvinningen ska kunna na anvandbara temperaturer. Om man
da ska 6ka elanvandningen for varmeutvinningen krévs att det finns incitament for att minska
varmeanvandningen, vilket det inte gor om det ingar i hyran eller vid driftskostnadsklausul utan
undermatning.



Det finns ingen statistik éver férdelning av avtalsformer som anvands i livsmedelsbutiker
(kallhyra/varmhyra, driftkostnadsklausul, mm). Det som &r tydligt ar att butikerna sjalva star for
elanvandning i kylsystem, verksamhet (kassor, bageri, kok/café) och belysning. Debitering av energi
som anvands for ventilation, uppvarmning och komfortkyla regleras pa olika satt mellan hyresvard
och hyresgast.

Det som framgar fran de olika avtalsvarianter i alla fall dr att kostnaden for vairme och komfortkyla
antingen hamnar pa hyresgéastens sida eller pa fastighetsagarens sida, det vill sdga att bara en av
dessa aktorer har incitament for att minska energianvandningen, och det finns inget scenario dar
incitamentet finns for bada parter. Figur 8 visar vilken aktér som har incitament for att optimera
varme- och komfortkylanvandning med olika avtalsvarianter.

. Flera
1 hyresgdst .
hyresgdster
varme / komfortkyla ingar i hyran HYRESVARD
< ..
& | vdrme / komfortkyla debiteras som fast tilldgg HYRESVARD
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viarme / komfortkyla debiteras utifran driftkostandsklausul:
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T hyresgast har eget abonnemang/system for varme / komfortkyla
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FIGUR 8: VILKEN AKTOR HAR INCITAMENT FOR ENERGIOPTIMERING VID OLIKA AVTALSFORMER?



5 Affarsmodeller med samverkan for energioptimering

5.1Villkor for samverkan

Det finns ett antal modeller av samverkan, dvs villkor och krav inklusive ekonomisk ersattning mellan
parter, som hyresgasten (livsmedelsbutik) och fastighetsagare brukar anvdnda sig av nar en
samverkan for optimering av energileverans etableras mellan parterna. Det vanligaste form av
energioptimering ar energiatervinning fran butikens kylsystem, dvs leverans av varmedverskott fran
kylmaskinens kondensor, men andra former ar ocksa mojliga, sasom leverans av komfortkyla, fast
detta har i nuldget inte fatt lika mycket spridning.
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FIGUR 9: FLODEN AV ENERGI TILL EN LIVSMEDELSBUTIK SOM SAMVERKAR MED FASTIGHETSAGARE

Ofta anvands begreppet ”spillvarme” for den levererade varmen fran butiken till fastigheten. Ordet
"spill” kan latt forknippas med nagot utan ekonomiskt varde eller nagot som inte inneburit en extra-
kostnad for att producera, vilket i vissa fall inte stammer (nar butiken maste hoja trycket i
kylsystemet for att kunna leverera varme till den 6nskade temperaturen till fastigheten). Darfor ar
det lampligast att anvdnda ordet “6verskottsvarme” istéllet eller bara “varme”.
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FIGUR 10: SKISS VARMEEXPORT FRAN BUTIKENS KYLSYSTEM TILL FASTIGHETSAGARENS VARMESYSTEM



Dessa modeller kan ha manga olika varianter, och "spelreglerna” for samverkan anpassas efter varje
fall. Oavsett modell bor foljande aspekter diskuteras mellan parterna och faststallas:

e Formalisering: blir det ett formellt och bindande avtal, en "mjuk” avsiktsforklaring, eller en
muntlig 6verenskommelse?

e Grdnsdragning: vem ager och/eller investerar i vilka anlaggningar eller komponenter av
energiatervinningssystemet (rérdragning, varmevaxlare, ackumulatortankar, matare,
styrning...)? Var ligger entreprenadsgrans/ leveranspunkten fér den atervunna varmen?

e Drift och underhdll: vem ansvarar for drift och service av de olika komponenterna och pa
vilket satt/hur ofta kommer service genomforas?

e leveranskrav: finns det ett krav pa att leverera en viss temperatur och flode? Finns det olika
kravnivaer for olika manader/arstider?

e  Maidtning: kommer det att finnas matning pa mangden levererad viarme (flode, temperatur)? |
sa fall: vem ansvarar for avlasning av méataren och hur ofta?

e Debitering: Finns det ndgon form av ekonomiskt utbyte mellan parterna? | sa fall hur
varderas energin (prissattningsmodell)? Hur ofta kommer debiteringen/avstamning ske?
Vem ansvarar for det?

e Tidsram: bade butik och fastighetsdgare maste ta hansyn till hur [ange hyresférhallande
kommer att stracka sig. Langre hyresavtal gynnar for samverkan eftersom investeringar i
utrustning och installationer for varmeatervinning kan ha en aterbetalningsperiod pa flera ar.

5.2 Typer av modeller
Det finns olika satt att klassificera dessa samverkansmodeller. Ett satt ar att sarskilja modeller dar ett
direkt ekonomiskt utbyte sker fran dem som inte har det:

5.2.1 Med direkt ekonomisk ersattning:

Fastighetsdgaren ersétter livsmedelsbutiken for den varme som levereras till fastigheten. Detta
krdaver matning pa den atervunna varmen som blir underlaget for debitering. Vardering av varmen
(pris i kr/MWh) kan faststallas pa olika satt:

- Fast ersattning per levererad MWh, oavsett nar varmen levereras.

- Rorlig ersattning som har fjarrvarmepris som referens. Tex butiken far en viss procent av det
priset som fastighetsagaren betalar till sin fjarrvarmeleverantor. Referensen, dvs,
fjarrvarmepriserna, ar offentliga och brukar variera beroende pa sasong.

- Andra ersattningsmodeller

Livsmedelsbutiken kan i detta fall ha kravet pa sig att garantera en viss kvalitet (flode och
temperatur) for den levererade varmen men detta kan variera fran fall till fall. P4 samma satt
anpassa gransdragning och drift- och underhallvillkor efter varje enskilda fall.

Debitering av den levererade de energi brukar oftast ske via avrékning/avstamning. Vardet av den
levererade varmen dras fran hyresbeloppet, antingen manadsvis eller efter ett antal manader.

5.2.2 Med indirekt kompensation ("nollsumma”):
Fastighetsdgaren gor ingen direkt ekonomisk ersattning till livsmedelsbutiken fér den virme som
levereras till fastigheten, utan det blir nagon form av indirekt kompensation. Kompensationen kan



innebdra att fastighetsdgaren star for nagon eller nagra kostnader som vanligtvis skulle debiteras till
butiken i utbyte mot varmedéverskottet fran butikens kylsystem. Utgifterna som butiken “bjuds pa”
kan vara uppvarmning/varmvatten och eller fastighetsenergi (el till flaktar, pumpar...), minskad hyra,
eller andra. Vardet pa den atervunna varmen anses vara ungefar lika mycket som vardet av den
kompensationen.

Denna modell behéver nédvandigtvis inte matning pa den atervunna varmen, eftersom ingen
debitering sker. Aven om ingen mitning eller uppféljning pa virmeleveransen sker finns det ett krav
pa att butiken ska leverera viarme.

5.2.3 ”"Win-win” utan krav

Butiken har inget krav pa mangd eller temperatur pa den varme som levereras och fastighetsagaren
ersatter inte butiken eller kompenserar pa nagot satt foér den varmen, men det blir en energi- och
kostnadsbesparing anda for bada parter. Tva tydliga exempel pa detta ar:

= Fastighet med geoenergianldggning: varmedverskott fran butiken kan anvandas fér att ladda
fastighetsdgarens borrhal, och butikens kylsystem far samtidigt ett forbattrat driftlage pa
sommaren (minskat kondenseringstryck och ett minskat behov av att fora bort

kondensvarme via gaskylare). Verkningsgrad okar i butikens kylmaskiner, vilket i sin tur leder
till lagre elanvandning och elkostnader. Samtidigt laddas borrhalen vilket férbattrar
prestandan pa bergvarmepumpen.

= Butik som anvander stadsvatten som vdarmesédnka: vissa kommuner tillater inte

kylmedelkylare/ gaskylare i vissa delar av tatorten pga. buller (fldktar) och/ eller visuell
paverkan. Om inget fjarrkylanat finns i ndrheten ar det enda alternativet att anvinda
stadsvatten som kylmedel/viarmesanka. Att 6verféra virmedverskottet till ndgon annan del
av fastigheten innebar minskad anvandning av stadsvatten for butiken. Det blir en ekonomisk
besparing for bade fastighetsidgare (varme) och butik (stadsvatten)

5.3 Exempel pa etablerade modeller

5.3.1 Grona hyresavtal
Grona hyresavtal ar en formell deklaration av samarbete mellan hyresvard och hyresgast i syfte att
forbattra energieffektivitet och minska miljopaverkan i byggnaden. Begreppet i sig saknar dnnu
internationell standard och anses inte ha sarskilt stor global inverkan, men olika former av grona
hyresavtal ar pa framfart, med lander som Storbritannien, Australien, Frankrike och Kanada i spetsen
for denna utveckling. Samarbetet formaliseras antingen genom ett tillagg till ett befintligt hyresavtal
eller som en del av ett nytt hyresavtal. Nagra vanliga bestandsdelar i grona hyresavtal ar [8]:
e Benchmarking och malsattningar, exempelvis procentuella minskningar i energi- och
vattenanvandning
e Regler och riktlinjer for ekologiskt hallbar fastighetsutveckling, som krav pa atervinning,
renovering och inomhusklimat
e Basmodell fér prestanda som ocksa definierar hur prestanda ska méatas och bedémas
e Mekanism for dispythantering
e Individuell undermatning av energi och vatten for olika delar av byggnader



Ibland beskrivs grona hyresavtal i termer av ljusgrona eller mérkgrona typer. Det forstnamnda ar ett
mjukare avtal som framfér allt innebar en intention att minska miljopaverkan, men saknar ordentlig
uppfdljning med uppsatta krav eller mal. Denna typ av grona hyresavtal har kritiserats for att kunna
anvandas som en typ av “green washing”, dar féretagen framst inrattar samarbetet for att forefalla
arbeta kontinuerligt med miljéfragor, men dér verkliga resultat uteblir. De morkgréna hyresavtalen
innebar dock att man binder sig till att uppna vissa malsattningar, vilket visserligen resulterar i
faktiska forbattringar, men kan vara svarare att forhandla fram i praktiken.

Grona hyresavtal betonar samverkan mellan hyresvard och hyresgast da incitamenten for att minska
driftskostnader ar delade, nagot som diskuterats i foregaende avsnitt. Tyvarr finns manga ganger en
anstrangd relation mellan hyresvard och hyresgast, vilket far anses vara ett av de huvudsakliga
hindren bakom otillrdckliga investeringar i energieffektivitet [9]. Det finns en misstro till den andra
partens motiv, men misstron kan ocksa motverkas med formella villkor till avtalet. En vanlig
bestandsdel i 6verenskommelsen ar darmed ett system for att dela pa besparingarna som uppnas,
men dven investeringskostnaderna kan delas [10]. Bonde [8] tar exempelvis upp ett exempel pa ett
avtal inom Landstingsfastigheter Dalarna, dar hyresvardens ambition ar att minska
energianvandningen arligen med 1.5-2 %. Hyresgéasten (sjukvardsverksamhet) far en hyresminskning
pa 2 %, forutsatt att vissa ataganden uppfylls, som att hjalpa underhallspersonal, ha resurseffektivitet
i atanke vid inkdp av ny utrustning, atervinna skrdp samt informera den egna personalen om sparsam
energianvandning.

Natverket BeLok utformade 2008 en mall for hyresavtal med incitament for minskad
energianvandning [11]. Mallen gick under namnet ”Energi- och Miljéavtal” och ger
rekommendationer pa hur man kan ga tillvaga for att uppratta ett gront hyresavtal vid kall-
respektive varmhyra. Till mallen kommer dven bilagor med rekommendationer betraffande hur man
kan:

e Fordela driftskostnader inom byggnader med hyresgaster som har olika typer av

verksamheter
e Debitera hyresgéaster extra for ventilationsbehov utéver vanliga drifttider
e Rédkna fram hyresgdstens klimatpaverkan

e Stélla krav med riktvarden pa inomhusklimatet

Fastighetsdgarna Sverige har sedermera utformat en gron bilaga till hyresavtal, vilket sammantaget
ocksa bendamns som just gront hyresavtal [10]. Detta gréna hyresavtal har en lista pa minimikrav som
kan kompletteras med frivilliga villkor, vilket mdjliggor olika nyanser av grént pa éverenskommelsen.
Natverket BelLivs gjorde en kunskapssammanstallning till hur ett sadant avtal kan anpassas till just
livsmedelsbutiker [12]. Nagra avgorande skillnader i livsmedelsbutiker gentemot annan verksamhet
ar livsmedelskylan, den stora ofrivilliga ventilationen samt belysningen. Framfér allt innebar
livsmedelskylan en stor utmaning ur effektivitetssynpunkt da stora mangder viarme slapps ut i
atmosfaren da det saknas incitament och kunskap for att ta tillvara pa den, nagot som har
diskuterats mer utforligt i tidigare avsnitt.

Drivkrafterna for grona hyresavtal ar minskade driftskostnader, minskad miljopaverkan, samt
minskad risk for framtida problem med hogre energipriser samt hardare framtida miljolagstiftning
[10]. Fyra avgorande faktorer for eventuell framgang ar ledningens engagemang, avtalsparternas
miljoambitioner, vilja att avsatta tid samt viljan att finansiera miljoférbattrande atgarder.



5.3.2 Energy Performance Contracts (EPC)

Energy Performance Contracts (EPC) &r en metod for finansiering och genomférande av atgarder
inom energieffektivitet och hallbarhet for verksamheter som saknar de finansiella medel, tekniska
erfarenheter och arbetskraft som behovs. Metoden har forhallandevis lag risk for kunden och avtalet
uppréattas mellan kunden och en extern organisation (ESCO, Energy Services Company). Sjalva
atgarderna finansieras genom kostnadsbesparingar alternativt fran férsaljning av energi fran
fornybara kéllor. Det finns en garanti for kunden genom kontraktet att investeringskostnaden ska fas
tillbaka, ESCO:n kan darmed bara tjdana pengar om kostnadsbesparingarna realiseras. En variant av
EPC i Europa ar s.k. "chauffage”-avtal (franska for varmare) dar ESCO:n gér ett steg langre och tar
ansvar for en rad omfattande energitjanster. Det innebér i praktiken en ganska langtgaende
outsourcing av energi fran kunden och ESCO:n tar pa sig ansvaret for att antingen sdnka
driftskostnaderna eller forbattra servicen med till samma kostnader. Dessa kontrakt &r oftast langa,
runt 20-30 ar.

En variant av EPC ar att ESCO:n tar ansvar for och dger fastighetens varmesystem och dven butikens
kylsystem och tar betalt for mangden energi som anvands. Denna affarsmodell bygger pa att sdlja sa
mycket energi som majligt, vilket inte nddvandigtvis ar forenligt med de andra parternas 6nskemal
om att atervinna energi och energieffektivisera.

5.3.3 Energiavtal for varmeexport

| en undersokning av natverket BelLivs med intervjuer av representanter fran livsmedelsbutiker,
fastighetsbolag, kylentreprenorer och kylkonsulter upptacktes inga existerande skriftliga avtal for
energileverans fran butik till fastighet [13]. Emellertid framgar av en férstudie av Relivs, dar man
gjort 17 intervjuer och kontakter med olika aktorer i jakten pa goda exempel pa samverkan mellan
livsmedelsbutik och fastighetsagare for vairmeatervinning fran kylmaskiner, att det inte nédvandigtvis
behover skrivas ett formellt avtal for att fa till en lyckad samverkan med varmeexport [14]. Tvdartom
kan just den administrativa och formella biten vara ett hinder, och om det ar méjligt att finna en
I6sning som gynnar bada parter utan ett formellt avtal sa foredrar manga aktorer det. Ett exempel pa
en sadan situation dr samverkansmodeller utan nagon direkt ekonomisk ersattning (se 5.2), dvs nar
det finns en indirekt kompensation (“nollsumma”) eller ingen kompensation alls med samverkan
leder till en naturlig besparing for bada parter (“win-win”).

Om samverkan krdver nagon form av energimatning blir skriftliga villkor for varmeexport nédvéndiga
for en lyckad samverkan. Ett exempel pa formellt energiavtal for virmeexport gjordes mellan ICA
Maxi Kumla och Melins Fastigheter [15] dar en avtalsmall for varmeexport utformades. Butiken
ansvarade for ombyggnad av kylanlaggning och varmeatervinningsanlaggning, vilket inkluderade
ackumulatortankar, styrsystem, varmevaxlare samt matare innan leveranspunkt dar system- och
ansvarsgransen dras. Fastighetsagaren ansvarade for investeringen i ackumulatortankar, styrsystem
for tappvarmvatten samt matare efter leveranspunkt/systemgrans. Leveranskrav var en bestamd
minsta medeldygns/veckotemperatur pd 30°C samt fléde p& 23 m3/dygn. Priset pd den exporterade
varmen sattes till 50 % av fjarrvarmeleverantérens prislista. Matning bekostas, installeras och
underhalls av butiken.



6 Affarsmodeller i de valda fallstudierna

| projektet “Samverkan mellan livsmedelsbutiker och fastighetsagare: effektivisering och
affarsmodeller av energianvandning” har ett antal fallstudier valts. Dels handlar det om butiker med
goda forutsattningar och/eller potential for att etablera en samverkan for energiexpert med

fastighetsagare, dels dven fall dar samverkan redan finns men skulle kunna férbattras ytterligare.

Tabellen 1 visar de valda fallstudierna med deras mest relevanta uppgifter.

Livsmedelsbutik Typ yta Vidrmesdnka Vidrmesystem
ICA Humlegarden Flerbostadshus 500 | Stadsvatten Fjarrvarme
Stockholm
ICA Maxi Stenhagen Ensam hyresgdst, | 11000 | Gaskylare och borrhal, | Bergvarmepump
Uppsala (handelsomrade) underkyla
ICA Focus Képcentrum och 5700 | Kylmedelkylare Fjarrvarme
Goteborg kontor
Hemkop Lundby Park Flerbostadshus 600 | Gaskylare Fjarrvarme
Goteborg
City Gross Képcentrum 5500 | Gaskylare Fjarrvarme
Eskilstuna
City Gross Ensam hyresgast 10 000 | Gaskylare Fjarrvarme
Ytterby (fristdende)

City Gross Képcentrum 10 000 | Gaskylare Fjarrvarme
Mantorp
Lidl Sveavagen

& (fallstudie under bearbetning, information saknas )
Stockholm

TABELL 1: AFFARSMODELLER | DE VALDA FALLSTUDIERNA

Foljande affarsmodeller for leverans av energi och ev. samverkan tillampas i fallstudierna:

e |CA Humlegarden Stockholm: varmhyra och nyligen startad samverkan for varmeatervinning.

Ingen direkt ekonomisk ersattning for den levererade varmen utan indirekt kompensering

("nollsumma”) i form av minskad hyra (varmekostnader har tagits bort fran hyresavtalet) samt
butiken minskar sitt behov av stadsvatten for kylning genom att “dumpa” dverskottsvarmen i

fastighetens varmesystem, vilket sparar pa fastighetens fjarrvarmekostnader.

e ICA Maxi Stenhagen, Uppsala: varmedverskott och dven komfortkyla exporteras utanfor

byggnadens granser till intilliggande byggnader i handelsomradet. Alla dessa byggnader ags av

samma fastighetsagare (ICA fastigheter).
e ICA Focus Goteborg: varmhyra med driftkostnadsklausul (faktiska kostnader som férdelas mellan

hyresgéaster utifran andel hyresyta). Det finns ett fungerande varmeatervinningssystem och en



etablerad samverkan med fastighetsdgaren med energileveransavtal, dar butiken far en direkt
ekonomisk ersattning genom en avrakning var 6e manad (levererad vdarme dras fran hyran).
Hemkép Lundby Park, Géteborg: varmhyra med driftkostnadsklausul. Intern varmeatervinning i

butiken men ingen varmeexport till bostdderna ovanpa.
City Gross Eskilstuna: kallhyra och intern varmeatervinning (fallstudie under bearbetning,

detaljerad information saknas).
City Gross Ytterby: kallhyra. Butiken bestar egentligen av tva separata byggnader, den ena

(storre) med livsmedel och den andra (mindre) med 6vriga produkter. Fjarrvarmeanslutning finns
i den storre byggnaden och varme tillfors till den mindre via kulvert. Intern varmeatervinning
fran kylmaskiner i livsmedelsbyggnaden fast ingen atervunnen varme gar till den mindre
byggnaden i den befintliga utformningen.

City Gross Mantorp: kallhyra (fallstudie under bearbetning, detaljerad information saknas)

Lidl Sveavagen Stockholm: (fallstudie under bearbetning, detaljerad information saknas).




7 Ekonomisk analys

| detta avsnitt beskrivs hur en ekonomisk analys kan genomféras nar man gar fran en traditionell
modell for leverans av energi (kallhyra eller varmhyra) till en samverkansmodell dar butiken levererar
varme och/eller komfortkyla till fastigheten. Den metoden som beskrivs hir kan ha olika varianter
beroende pa butikens och fastighetens forutsattningar.

Syftet med den ekonomiska analysen ar att bada parter, butik och fastighetsagare far en tydlig bild
pa hur I6nsamt kan samverkan vara, oavsett om det sker en direkt ersattning (uppmatt
energileverans), indirekt kompensation (med utan uppféljning av energileverans), eller en “win-win”
modell utan ersattning eller kompensation.

Det galler att samla in information om befintliga kostnader och rakna fram de férvantade
besparingarna for bade livsmedelsbutik och fastighetsagare.

7.1 Nulagessituation
En kartlaggning av den befintliga energianvandningen och dess kostnader ska fokusera pa foljande
uppgifter (energistatistik ska redovisas for arets alla manader, under ett ar):

Fastighetsdgare (hela fastighet) Livsmedelsbutik

Virme! - Kopt energi till uppvarmning och - Andel virme till butiken (MWh)3
tappvarmvatten (MWh/ar)
- Varme effekttoppar (kW och nér)

- Varmepris (kr/MWh) per sdsong - Pris varme (enligt hyresavtal)
Effektavgifter (kr/kW)
- Ovriga avgifter (tex returtemperatur-

eller flodesavgift fjérrvirme)

- Arlig kostnad vdrme, fastighet (kr/dr) - Arlig kostnad virme, butik (kr/ér)
Komfortkyla2 - Kopt energi till komfortkyla (MWh) - Andel komfortkyla i butiken (MWh)3

- Pris komfortkyla (kr/MWh) per sdsong - Kostnad komfortkyla (enligt hyresavtal)

- Effektavgifter (kr/kW)

Ovriga avgifter (tex returtemperatur-

eller flédesavgift fjdrrkyla)
- Arlig kostnad komfortkyla, fastighet - Arlig kostnad komfortkyla, butik (kr/ér)
(kr/dr)

Verksamhetsel - Total el till butik (MWh)

- El till butikens kylsystem (MWh)

- Elpris (kr/MWh, exkl. fasta avgifter)
- Effektavgift (kr/kW)

- Arlig kostnad el, butik (kr/dr)

Ovrigt* - Kopt fjarrkyla/stadsvatten for
kondensoravkylning (m3/ar)

- Stadsvattens/fjarrkyla pris (kr/m3)

- Arlig kostnad, kondensoravkylning
(kr/ar)

TABELL 2: ENERGIKOSTNADER NULAGESSITUATION



(1) Posten vdrme kan vara fijérrvdrme, el, biobrénsle eller annat.

(2) Posten “komfortkyla” kan vara el (om kompressorkyla anvénds) eller fjdrrkyla

(3) Andelen virme och komfortkyla till butiken kan vara svart att fd fram (om det finns andra hyresgdster i
samma byggnad), eftersom det dr ovanligt med separat mdtning pa dessa. En uppskattning utifran
total virme/komfortkyla for hela fastigheten, butikens yta, viggyta mot uteluft, eller dyl. kan géras.

(4) Utéver energikostnader kan det finnas andra kostnader som hdnger ihop med butikens kylsystem, som
till exempel stadsvatten om det inte finns méjlighet att flékta bort kondensorvdirme med
kylmedelkylare/gaskylare eller fjdrrkyla.

7.2 Framtidsscenario

Det kan finnas flera mojliga tekniska losningar for samverkan, dvs export av varme och/eller
komfortkyla fran butiken till fastigheten som kan innebara olika investeringar, driftkostnader,
besparingar och I6nsamheter, darfér bor varje alternativ analyseras separat. Eftersom det kan finnas
en ovisshet kring framtida kostnader (t.ex. energipris) bor en kanslighetsanalys komplettera
I6nsamhetensberadkningarna.

Investering
Vem som star for varje del av investering och driftkostnad behover specificeras. Foljande
poster/utgifter kan forekomma:

INVESTERING Beskrivning/antal Fastighetsdgare (kr) Livsmedelsbutik (kr)

Varmevaxlare

Varmepump*

Ackumulator tank/ar

Rordragning

Styrutrustning

Matutrustning

Total investering

TABELL 3: INVESTERING VID SAMVERKAN FOR ENERGIOPTIMERING

Den tekniska livslangden av de olika komponenterna ska beaktas, samt eventuella behov for re-
investeringar under samverkans tidsram.

Besparing

Under denna post redovisas alla energikostnader och andra kostnader som minskar tack vare
samverkan mellan butik och fastighetsagare. Det ar viktig at notera att ett forandrat driftlage kan
innebara en 6kad elanvandning i butikens i kylsystemet. | sa fall ska den posten bli negativ. Eventuellt
Okat underhallsbehov (tex service av en varmepump) bor ocksa tas med i kalkylen som en negativ
besparing.

En energimodellering av den valda I6sningen anvands for att rdkna fram férvantad export av varme-
och/eller komfortkyla fran butiken till fastigheten samt eventuell 6kning i kylsystemets elanvandning
(MWh).



BESPARING Fastighetsagare Livsmedelsbutik
MWh/ar kr/ar MWh/ar kr/ar

Minskat inkop av vdarme + +
Minskat inkdp av komfortkyla + +

Andrad elanvindning i kylsystem pga. ny driftlige! +/- +/-
Minskat behov av fjarrkyla/stadsvatten for avkylning + +

Totala besparing

TABELL 4: BESPARING VID SAMVERKAN FOR ENERGIOPTIMERING

(1) Ett nytt driftldge kan innebdra antingen en minskning eller 6kning av elanvédndning i butikens
kylsystem:

= Minskad elanvidndning (positiv besparing): t.ex. om kondensorvérme fran butiken anvénds for
att ladda fastighetsdgarens borrhdl. Butikens kylsystem far da ett forbdttrat driftldge pa
sommaren (minskat kondenseringstryck och ett minskat behov av att féra bort kondensvdrme
via gaskylare).

= Okad elanviindning (negativ besparing): t.ex. exempel om det finns ett krav pd att leverera
vdrme med en viss temperatur som i normal drift inte uppnds, vilket innebdr férhéjt
kompressortryck eller kompletterande virmepump fér att lyfta temperaturen.

Energipriserna som anvands vid berdkning av besparingarna ska vara samma energipriser som antas i
nulagessituationen, sa att jamforelsen blir rattvis. Utdver minskad energianvandning bor dven
minskade effektavgifter tas hansyn till, dock dessa kan vara svarare att uppskatta (se avsnitt 8,
"Effektbesparing”).

Ersattning

Beroende pa samverkansmodell kan en ersattning eller kompensation for den exporterade energin
ske. Prissattning av den energi (varme och/eller komfortkyla) varierar fran fall till fall, beroende pa
vilken part som vinner/sparar mest med samverkan, vilket pris som fastighetsdgaren betalar till
energibolaget som levererar varme, elpris, m.m.

En extern referens (t.ex. energiforetagets energipriser) kan anvandas for prissattning, dvs att butiken
far en viss procent av det priset som fastighetsdgaren annars skulle betala till sin energileverantor.
fordelen med det ar att referensen ar transparent och uppdateras kontinuerligt.

Vardering av varme och komfortkyla kan ske genom:

- Fast pris (kr/MWh) oavsett arstid
- Rorligt pris, beroende pa manad/sasong/dag (dyrare varme pa vintern och dyrare
komfortkyla pa sommaren, till exempel).

ERSATTNING (till butik) Ersdttningspris (kr/MWh) Leverans (MWh) Ersdttning (kr)
Vinter

Var och Host
Sommar
Totalt

TABELL 5: ERSATTNING VID SAMVERKAN FOR ENERGIOPTIMERING



Utover ersattning for den levererad energi bor dven ersattning for minskade effektkostnader tas
hansyn till, dock dessa kan vara svarare att uppskatta (se avsnitt 8, ”Effektbesparing”).

Om affarsmodellen som viljs ar en indirekt kompensation ("nollsumma”), dvs att fastighetsagaren
slutar debitera en del av hyreskostnaderna i utbyte mot varme eller komfortkyla fran butiken, blir det
den siffran som anvands i l6nsamhetskalkylen. Matning av den varme eller komfortkyla som
exporteras behover i detta fall inte vara nédvandig.

Lonsamhetsanalys

For att utvardera den ekonomiska I6nsamheten av en investering finns en rad olika
indikatorer/metoder. Tva av de vanligast férekommande metoderna ar aterbetalningsmetoden och
internrantemetoden.

Aterbetalningstidmetoden

Aterbetalningstid ar enkelt att anvanda och resultatet l4tt att tolka (“hur manga ar ta det at fa
tillbaka investeringen?”. Nackdelen ar att den inte tar hansyn till vare sig rantan eller
investeringens livslangd.

.. . 2 . . Investerin
Fér livsmedelsbutiken (Lb): Aterbetalningstid = - ILb__
Bersparingpp+Ersiattning
.. . .. .. H . . Investeringp;
Fér fastighetsdgaren (Fd): Aterbetalningstid = . 9Fs__
Besparingg;—Ersittning
Internrdntemetoden

Internrantemetoden ar lite mer komplex att anvdnda (svart att rakna for hand, men det finns
fardiga mjukvarufunktioner) men resultatet ar latt att tolka. Metoden gar ut pa att bestamma
rantesatsen som ger att nuvardet av investeringens avkastning ar lika med noll. Ju hogre
internrdnta desto Idnsammare blir dirmed investeringen. Internrantan motsvarar saledes
investeringens arliga avkastning.

_— . Investerin 1-(1+r/100)" "
Fér livsmedelsbutiken (Lb): . 17— (1+7/100)
Bersparingp+Ersattning r/100
.. . .. .. Investeringgs; 1-(1+4r/100)" "
Fér fastighetségaren (Fd): =
f g g ( ) Besparingp;—Ersittning r/100

Dar r ar internrantan och n kalkyltid (antal ar, for installationer inom varme, kyla och ventilation
brukar man raknar med en livslangd pa ca 15-20 ar)

En kdnslighetsanalys rekommenderas stark for att simulera hur férandringar i olika parametrar kan
paverka resultatet, till exempel elpris, levererad varme/komfortkyla, etc. Kanslighetsanalysen kan
dven anvandas for att faststalla ratt ersattningsniva sa att det blir en balans mellan butikens och
fastighetsdgarens Ionsamhet.



8 Hinder, framgangsfaktorer och mojligheter

| detta kapitel diskuteras vilka faktorer som kan paverka, pa ett positivt eller negativt satt, en
samverkan mellan fastighetsagare och livsmedelsbutik.

Elprispaverkan

En aspekt som behoéver lyftas upp och som fastighetsagaren brukar inte reflektera ar att en leverans
av varme fran butikens kylsystem kan krava en 6kad anvandning av el for att leverera den
temperaturen som fastighetens varmesystem behover. Den “extra” elen anvands i kylsystemets
kompressorer eller i en separat vairmepump vars enda syfte ar att lyfta upp varmeleveransen till den
Oonskade temperaturen. Denna 6kade elanvandning borde rdaknas fram och tas hansyn till i
I6nsamhetskalkylerna.

Med tanke pa elprisutvecklingen under de senaste manaderna pga. energikrisen i Europa kan denna
aspekt ha en avgorande betydelse pa samarbetets [6nsamhet. Leveransen av varme kan t.o.m. bli
olénsam under perioder med for hoga elpriser. En [6sning skulle kunna vara att butiken och
fastighetsdgaren kommer 6verens om ett maxvarde eller takpris pa elpris dar export av varme
avbryts. Denna brytningspunkt behover raknas fram i forvag utifran kylsystemets gamla och nya
driftférutsattningar.

| praktiken dock kan det vara svart att styra kylsystemets drift automatiskt efter elpris. Fasta
elhandelsavtal, dar man vet i forvag vilket pris man kommer att debiteras, ar i samband med
energikrisen, sallsynta. Vanligtvis, om butiken har rorligt elavtal, kommer priset for hela manadens
elanvandning faststéllas i efterhand, som ett snitt av manadens alla dygnspriser. Det innebar att det i
praktiken saknas mojlighet att styra elanvandningen efter en prissignal. Bara om butiken har
timdebitering skulle man kunna styra kylsystemet i realtid och avbryta varmeexport nar elpris under
kommande timman ligger 6ver det férbestamda takpriset. En sddan styrning kraver en relativt
avancerad tekniklésning som butiken kan ha svart att, eller inte vill, hantera med tanke pa att
livsmedelsbutikens forsta prioritet ar ett stabilt och robust kylsystem. Skulle butiken ta steget maste
anda hansyn tas till all elanvandning i butiken (inte bara livsmedelskyla) och en kalkyl utformas for att
sakerstalla att det ar ekonomiskt fordelaktigt att byta till timprisavtal.

Effektbesparing

Vid samverkan for leverans av varme och/eller komfortkyla brukar fokus laggas pa energibesparingar,
alltsa kWh eller MWh men inte pa effektbesparingar (kW). Export av varme under arets kallaste
dagar och komfortkyla under arets varmaste kan hjalpa fastighetsagaren att minska sina effekttoppar
inom fjarrvarme respektive fjarrkyla. Energibolagen brukar debitera, utdver en energiavgift, en
effektavgift som bygger pa ett antal hogsta dygnsmedelseffekter under aret. Den effektkostnaden &r
inte alls forsumbar (tex uppskattar Goteborg Energi att effektavgifter star for ca 40% av
fjarrvarmefakturan [16])

Det finns en uppsjo av olika prismodeller med variationer som olika energibolagen anvander sig av:
till exempel baseras Goteborg Energis Effektdel antingen pa genomsnittet av de tre hogsta
dygnsmedeleffekterna under de senaste 12 manaderna (Normalprislistan), eller den hogsta
timmedeleffekt kunden vill ha tillgang till framat nar behovet dr som storst (Abonnerad Effekt) [16] .



For att kunna rakna fram den faktiska effektbesparingen skulle matning av levererad
varme/komfortkyla fran butikens kylsystem till fastigheten behévas pa dygnsbasis, samt nagon
funktion som identifierar vilka som har varit fastighetens hogsta dygnsmedeleffekter under de
senaste 12 manaderna och hur butikens levererade effekt har minskat effektbehovet under just
dessa dagar. Det ar alltsa svart rent praktiskt att rdkna fram effektbesparing (i kW) och ta fram en
mall for berdkning av kostnadsbesparingen vid en sankning av effekttopparna. Det handlar om en
ekonomisk besparing som fastighetsagare oftast far gratis utan att ersatta butiken for det.

Matcha leverans och behov

En utmaning nar det géller samverkan kan vara att hitta avsattning pa butikens varmeodverskott
under den varmaste delen av aret, nar saknas uppvarmningsbehov i fastigheten. Om butiken inte
hittar nagon annan mottagare av exportvarmen tillampas anvandning av gaskylare/kylmedelkylare
eller annan varmesanka. | vissa typer av fastigheter (tex om butiken delar fastighet med bostader)
kan exportvarmen med fordel anvandas for beredning av tappvarmvatten dven under sommaren.

Fastigheter med en geoenergianlaggning ar optimala nar det géller balans mellan leverans av
exportvarme fran butik och behov i fastighetens varmesystem. Om det inte finns virmebehov i
fastigheten kan borrhalet 4nda anvandas som varmeséanka, oavsett arstid. Det blir en ”win-win”
modell dar butiken laddar borrhalen under sommaren och samtidigt far ett battre driftlage i
kylsystemet eftersom kondenseringstemperaturen sanks.

Kondensoravkylning

De flesta butikerna anvander gaskylare/kylmedelkylare fér avkylning av kondensorvirme. Dessa
placeras oftast pa taket och kraver en viss area. Emellertid kan de skapa ljudproblem (flaktljud) och
anses ha en negativ estetisk effekt; darfor kan kommuner, i vissa tatbefolkade stadsdelar, neka
bygglov for gaskylare/kylmedelkylare. | sddana fall behovs en annan I6sning och butiken maste hitta
en varmesanka for att fa kylsystemet att fungera. Alternativa metoder som anvands for avkylning ar
fjarrkyla och stadsvatten, vilket medfor extrakostnader fér butiken.

Samverkan med fastighetsdgaren ar en utmarkt mojlighet under dessa forutsattningar. Att leverera
varmeoverskott till fastigheten kan I6sa problemet helt eller delvis. Om fastigheten har en
geoenergianlaggning blir virmesankan borrhalet och kan anvandas aret runt. Om fastigheten varms
upp med fjarrvdarme kan avkylning ske mot fastigheten under den kallaste delen av aret. Under den
varmaste delen av aret, om fastigheten inte har sa stort varmebehov, kan anda fjarrkyla/stadsvatten
behovas, men det blir anda en kostnadsminskning om man ser till hela aret.

Aven om butiken far en |&g ersittning/kompensation fér den exporterade virmen blir det en ”win-
win” situation for bade butik och fastighet, sa lange detta inte medfér en betydande 6kning av
elanvandningen i butikens kylsystem for att héja temperaturen av den levererade varmen.

Returtemperatur

Returtemperatur efter varmevaxling mellan butikens kylsystem och fastighetens varmesystem pekas
ut som en stor teknisk utmaning idag. En fér hog returtemperatur férsamrar kylsystemets avkylning
och minskar dess effektivitet (COP). En hog returtemperatur visar att den exporterade viarmen inte
har utnyttjats pa basta satt i fastighetens varmesystem. Malet (vid anvandning av koldioxid som



koldmedium) &r att halla under ca 30 °C returtemperatur, men det &r i dagslaget vanligt med hégre
temperaturer.

Det behdvs kunskap hos fastighetsagaren (den som tar emot varme) for att utnyttja den pa béasta
mojliga satt, sa att returtemperaturen efter vairmevaxling blir 1ag. Det kan finnas olika I6sningar
beroende pa fastighetens forutsattningar och behov: t.ex. ha tva olika varmevéxlare som anvands for
hog respektive l1ag temperatur, smart styrning av varme genom att strypa flodet i batterier och
reglera pa returtemperatur, mm.

Det &r inte bara butiken som ska ha pa sig ett krav att leverera en viss temperatur, utan
fastighetsdgaren bor kunna garantera en rimlig leveranstemperatur for att inte férsdmra prestandan
pa butikens kylsystem.

Incitament till energioptimering

De fall dar butiken delar fastighet med andra hyresgaster, med en varmhyramodell som bygger pa
fordelningsnyckel (ingen separat matning av vairme/komfortkyla utan kostnadsklausul utifran
lokalens andel av fastigheten) minskar incitament hos livsmedelsbutiken for att optimera
energianvandningen och exportera varme.

Butiken har ingen radighet 6ver hur andra hyresgéster anvander varme och/eller komfortkyla,
daremot blir fordelning av varme och komfortkyla fast utifran en férdelningsnyckel som bara tar
hansyn till den lokalyta som varje hyresgdst anvander. Om butiken bidrar till att minska fastighetens
varme- och/eller komfortkylanvandning genom att exportera energi (vilket innebéar en investering)
tar resten av hyresgasterna del av besparingen utan att ha investerat nagonting. Om nagon annan
hyresgéast 6kar sin virme- och/eller komfortkylanvandning 6kar kostnaden for alla andra hyresgéster
(inklusive butiken) utan att dessa har bidragit den forsamrade energiprestandan.

Ett tydligt exempel som en livsmedelskedja ndmnde var en ny butik i ett kdpcentrum som hade ett
foretag som granne (hyresgast) som lagrade varor i en daligt isolerad lokal med stor volym i
forhallande till yta. Darfor ska man forsoka komma ifran férdelningsnyckelmetoden sa mycket som
mojligt for att det ska finnas incitament for energioptimering. Nagon form av branschpraxis for att
fordela besparingar av energioptimeringar vore ett steg i ratt riktning.



9 Slutsatser och nasta steg

Denna rapport visar vilka konventionella affairsmodeller for leverans av energi i en fastighet med en
livsmedelsbutik som hyresgast som finns i Sverige idag, samt vilka samverkansmodeller for
energioptimering mellan butik och fastighetsdgare som brukar tillampas.

| de konventionella affarsmodellerna, kallhyra och varmhyra med sina varianter, ligger oftast
ansvaret pa energileverans av varme och komfortkyla pa hyresvarden eller pa energibolagen.
Livsmedelsbutik ses inte som en potentiell leverantor av energi. Det ar svart att hitta en
debiteringsmodell som innebér att bade hyresgast (livsmedelsbutik) och hyresvard (fastighetsédgare)
har incitament for att optimera varme och komfortkylanvandning; energikostnaden kommer i
slutdandan oftast bara hamna pa en av dem. Daremot 6ppnar anvandning av butikens kylsystem for
leverans av varme och komfortkyla mojligheten for att bade hyresvard och hyresgast ska gynnas och
minska sina energikostnader.

Det vanligaste sattet for samverkan for energioptimering brukar vara leverans av kondensorvarme
fran butikens kylsystem till fastighetsdgare, men leverans av komfortkyla dr ocksa mojligt. Varme
och/eller kyla som exporteras till fastighetsagaren distribueras bland fastighetens olika hyresgaster
(inklusive butiken, som far tillbaka en del av vairmen som exporterats via fastighetens VVS-system
som finns i butiken). Hur den energileveransen formaliseras och vilka villkor och krav som stalls till
bada parter, butik och fastighetsadgare, kan variera beroende pa ett antal faktorer.

Samverkans spelregler kan definieras i form av bindande avtal, mjukare avsiktsforklaring eller t.o.m.
muntlig 6verenskommelse. Oavsett format ska parterna fortydliga vem som star for vilka
investeringskostnader, respektive driftansvar, leveranskrav och tidsram. En sadan affarsmodell
innebar nédvandigtvis inte en ekonomisk transaktion mellan parterna. Fastighetsdgaren kan ersatta
butiken for den levererade varmen, kompensera indirekt pa nagot satt (minskad hyra till exempel)
eller inte kompensera alls om bada parter hittar ett driftlage som ar tillrackligt fordelaktigt for bada
ur ekonomisk synpunkt.

Samverkansmodeller med direkt ersattning mojliggor for bade butik och fastighetsdgare att kunna
folja upp och utvardera samverkan kontinuerligt, vilket dock medfor innebar en del administration.
Ersattning innebar att matning sker, vilket ger en transparent bild av energileverans mellan parterna
samt underlattar identifikation av driftstorningar.

Modeller med indirekt kompensation kan vara enklare att hantera ur administrativ synpunkt; man
gor uppskattning pa energi- och kostnadsbesparingarna for bada parter och faststaller
leveranskraven, men det ar inte sdkert att matningen av den exporterade energin genomfors eller att
man féljer upp den (méngd och kvalitet), eftersom ingen debitering anda kommer ske och matare
kan upplevas som en extrakostnad. Det kan darfor finnas en risk att leveranserna skiljer sig jamfort
med vad som sades i borjan.

Samverkansmodeller som inte stéller krav pa temperaturen av den exporterade virmen minskar den
ekonomiska risken for butiken. Krav pa leveranstemperatur kan innebéara en férhéjd elanvdndning i
butikens kylsystem. Stora variationer i elpriserna kan darfér innebara att det under vissa perioder
inte ar ekonomiskt I6nsamt att exportera varme till fastigheten, och styrning utifran prissignaler kan
vara komplext och stéra en stabil drift av kylsystemet.



En samverkan som ar ekonomisk fordelaktig for fastighetsagare och butik dven utan krav pa leverans
eller ersattning ar den som har mindre risk och ar lattare att hantera. Ett tydligt exempel ar en
fastighet med en geoenergianlaggning; butikens kylsystem far en battre avkylning under den
varmaste delen av aret genom att ladda fastighetsagaren borrhal. Oavsett energipriser eller kvalitet
pa den levererade varmen (méangd, temperatur) gynnas energieffektivitet i bada parter (om systemet
dimensioneras och driftas korrekt).

Elpris har blivit, efter energikrisen i Europa, en oférutsagbar faktor som kan ha stor inverkan pa
I6nsamheten av varmeexport (for butiken) om det finns ett avtalat krav pa temperatur pa den
levererade varmen. Att lyfta temperaturen innebar en extrakostnad for butiken, vilket behdver tas
hansyn till i den ekonomiska analysen.

En metodik for Ionsamhetsanalys for bade butik och fastighetsagare presenteras i denna rapport.
Rekommendationen ar bada parter ar transparenta med att visa vilka energikostnader som finns idag
och med vad det innebiér att investera i ett system for atervinning av energi fran butikens kylsystem
(investering, besparingar, ev. ersattning, lonsamhet). Tva parametrar som idag sallan tas hansyn till
ar som namndes tidigare paverkan av elpris (vid temperaturlyft) samt effektbesparing. Effekt kan sta
for en betydande del av fjarrvarmefakturan for fastighetsagaren (ca 40% enligt Goteborg Energi [16]);
dér bor den delen av besparingen inte underskattas, dven om det kan vara svart att rakna fram.

Returtemperatur i varmevaxlaren vid varmeexport har identifierats som ett potentiellt stort tekniskt
hinder fér samverkan. Idag stélls i vissa fall krav pa leveranstemperatur (for butiken) men séllan krav
pa returtemperatur (fastighetsagare). En for hog leveranstemperatur innebéar en samre effektivitet
for butikens kylsystem med samre lonsamhet som foljd. Att sakerstélla en tillrdcklig l1ag
returtemperatur ar tekniskt mojligt men kraver teknisk kunskap hos fastighetsagaren.

| tidigare studier [14] har teknisk okunskap kring varmeatervinning hos butiksdgaren och
fastighetsforvaltare pekats ut som ett stort hinder for att implementera en samverkan for
energioptimering. Att butiken exporterar varme (och komfortkyla) anses i manga fall krangligt,
riskfyllt och hamnar langt ner bland prioriteringarna. En samverkansmodell dar en tredje part, s.k.
energitjansteforetag, tar det tekniska ansvaret och den ekonomiska risken skulle kunna vara ett satt
att 16sa det. Aven om det finns erfarenheter fran andra branscher har ndgra dokumenterade
erfarenheter av en sadan modell i fastigheter med livsmedelsbutiker tyvérr inte kunnat identifierats i
Sverige.

Fortsatt forskningsarbete kring affarsmodeller foreslas inom foljande omraden:

= Externa samverkansmodeller for energileverans: i andra branscher (sasom industri,

serverhallar,...) och/eller andra lander och hur dessa kan appliceras i svenska fastigheter med
livsmedelsbutiker. Speciellt fokus bor laggas pa energitjansteféretag (tredje part-modell).

= Alternativa modeller till schablondebitering av energikostnader: med syftet till att 6ka

incitamentet for energioptimering hos fastighetsdgare och/eller hyresgéast vid varmhyra med
debitering av energi via fordelningsnyckel. Kan andra metoder vara I[6nsamma och praktiskt
genomforbara?



= Stdd for Iébnsamhetsanalys vid samverkan: med syfte till att underlatta férhandling mellan

butik och fastighetsdgare, 6ka transparens, identifiera potentiella ekonomiska risker och

synliggdra besparingar som idag inte tas hansyn till. Detta kan appliceras i ett eller flera

verkliga fall, genom framtagandet av bl.a.:

- Fardig mall for Ibnsamhetsanalys och ett antal rakneexempel.

- Riktlinjer for uppskattning av 6kad elanvandning vid lyft av kondenseringstemperatur.

- Riktlinjer for uppskattning av effektbesparing.

- Metod for kanslighetsanalys med parametrar sasom ersattning och energipriser.
Identifiering av brytpunkten som goér att samverkan blir Ionsam for bade butik och
fastighetsagare.

=  Fdrdig avtalsmall fér samverkan: som kan anpassas efter olika modeller/varianter av

samverkan for leverans av energi mellan fastighetsdgare och livsmedelsbutik med respektive
villkor och ersdttningsformer.
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