Att satsa en femkrona och 4
en femhundring tillbaka
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PC ir en enkel och siker me-
n r r rm n tod dir fastighetsidgaren tar
y steg for steg framat mot ett

projekt med tydliga beslutspunkter

° didr omfattning, dtgdrder successivt

vaxer fram, samtidigt som det alltid

O n ra C I n gdr att avbryta om resultaten inte
motsvarar forvantningarna. Tyvarr

finns det ett stort motstdnd inom

madnga bestillarorganisationer mot

EPC vilket troligtvis beror pa att af-

farsmodellen dr komplex vid forsta

Det finns fa affairsmodeller att anvanda for att effektivisera energian- anblicken och misstolkas om man
inte ser helhetsbilden av EPCs ef-

vandningen som ger en sadan stor effekt pa bade ekonomin och miljon fekter. Vad dr da EPC? Vilka hakar
finns? Och varfor har inte alla fast-

som Energy Performance Contracting (EPC). Ett EPC-projekt ar sa l6n- ighetsigare genomfort ett EPC-pro-
jekt om det nu ar sd lonsamt att det
samt att det bara i ar har det startats upp projekt i mer an 3 miljoner startas projekt éverallt i Sverige?
kvadratmeter. Tillsammans kommer fastighetsagarna att spara mer dn Drivkraften hos fastighetségarna
Som s ménga andra affirsmodel-
100 miljoner kronor varje ar. ler 4r EPC hiamtat fran USA. Dir

har det varit lagstadgat att offent-
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liga fastighetsdgare skall nyttja
EPC som modell vid energieffekti-
viseringsentreprenader de senaste
20 aren. Affirsmodellen skapades i
samforstand mellan driftchefer som
saknade kapital och kreativa entre-
prenorer. Entreprenoren stod for
analys, genomforande och bespa-
ringsgaranti i utbyte mot den be-
sparing som dstadkommits medan
driftchefen fick ett val fungerande
system till en ldgre driftkostnad.
Drivkraften pad den amerikanska
marknaden har varit att f4 genom-
fort lonsamma effektiviseringspro-
jekt utan att belasta den offentliga
ekonomin. Detta gor att i USA ar
EPC forknippat med tredjeparts-
finansiering. Daremot i Sverige ar
drivkraften en annan. Drivkraften
for de fastighetsdgare som genom-
for EPC-projekt dr:

Att genomfora alla lonsamma ener-
gieffektiviseringsdtgdarder pd ett sd
tidseffektivt sitt som mdojligt!

EPC - en affarsmodell i tre faser
Denna drivkraft forklarar varfor
de flesta EPC-projekt omfattar hela
eller stora delar av ett fastighetsbe-
stdnd och att de flesta EPC-projekt
finansieras pd traditionell basis.
EPC skall darfor inte forvaxlas med
tredjepartesfinansiering utan EPC
ar en affirsmodell som bestar av
tre huvudfaser:

e Fas 1 - Projektutveckling: En
entreprenor genomfor analys
av fastighetsbestdndet for att
ta fram underlag for dtgirder,
besparningar, kostnader, utbild-
ningsbehov mm.

e Fas 2 - Projektgenomforande:
Samma entreprendr genomfor
de overenskomna atgirderna
och utbildar driftpersonalen.

e Fas 3 — Projektuppfoljning: Sam-
ma entreprenor limnar en bespa-
ringsgaranti under hela dterbetal-
ningstiden for att sikerstilla att
investeringen kan aterbetalas.

Riskerna tas av entreprendren

Likheterna mellan EPC och en tra-
ditionell energieffektiviseringsen-
treprenad finns eftersom (1) forst
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maste en utredning goras innan (2)
atgirderna kan genomforas och (3)
resultaten kan verifieras. Men skill-
naderna ar oerhort visentliga i vem
som tar ansvar for resultatet av at-
giarderna. EPC bygger pa att den
som faststallt vad som skall goras,
dven skall ansvara for att resultatet
uppstir och dirmed maste denna
ocksad genomfora dtgirderna. I en
vanlig energieffektiviseringsentre-
prenad finns inte detta samband
och risken for att besparingsmélen
nds ligger oftast till 100 % pa fast-
ighetsagaren. Eftersom EPC bygger
pd en annan affirslogik gors pro-
jekten oftast betydligt storre och
idag omsitts mer pengar i EPC-
projekt dn i de traditionella ener-
gieffektiviseringsentreprenaderna i
den offentliga sektorn i Sverige.

Vinsterna for fastighetsdgaren
Fler och fler fastighetsigare upp-
ticker fordelarna med EPC efter-
som vinsterna for fastighetsigaren
ar manga och kan sammanfattas
med att:

e EPC idr den mest kostnadseffek-
tiva affirsmodellen att anvianda
for att energieffektivisera ett
fastighetsbestand. En upphand-

ling kan omfatta ett helt fastig-
hetsbestand vilket sparar stora
administrativa kostnader for
fastighetsagaren.
Affirsprocessen ger en tidsrymd
som ar overkomlig for de flesta.
Fastighetsiagaren far biade ge-
nomfort lagen om energideklara-
tion for byggnader och samtidigt
far de genomfort en modernise-
ring av hela fastighetsbestandet
pa 2-3 ar.

Efter att ett EPC-projekt passerat
Fas 2 ar de tekniska system mo-
derniserade som varit behov av
uppdatering eller utbyte. Persona-
len som ska skota anliggningarna
har fitt utbildning vilket medfor
att forutsittningarna for fortsatt
arbete med optimering och in-
trimning av anldggningarna ar
mycket goda.

Affarsprocessen bygger pa en
tydlig modell med avstignings-
punkter som gor att processen
kan avbrytas utan att allt for
stora kostnader uppstatt.
Resultaten ar matbara, verifi-
erbara och ihéllande vilket ger
mycket positiva effekter pa drift-
kostnaderna och miljon over ti-
den.
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» Lonsamheten 6kar markant

For en normal stor fastighetsdgare med 250 000 kvm skulle
ett EPC-projekt innebira att [onsamheten forbittras med
250 000 kvm x 7,8 kr/kvm = 1,95 Mkr/ar. 7,8 kr/kvm
bygger pd WSPs erfarenhet av 3 miljoner kvm) D4 har ¢j
hdnsyn tagits till energikostnadsokningar eller andra be-
sparingseffekter som ett EPC-projekt genererar vilket okar
lénsamheten ytterligare. Over en sextondrsperiod som
projektet skrivs pd medfor att lonsamheten forbattras med
31,2 Mkr. Detta samtidigt som de fastighetstekniska syste-
men som varit i behov av dtgirder moderniserats, persona-
len utbildats och energianvindningen sinkts.

Fas 1 kostar sillan mer dn 5 kr/kvm och projektets 16n-
samhet ovan kan omsittas med att varje lontagare fir en
skattesdnkning med femhundra kronor per ar nir en kom-
mun genomfor ett EPC-projekt. Det ar alltsd oerhort 16n-
samt att genomfora ett EPC-projekt.

Nya lagar

Det ligger i tiden att offentliga fastighetsdgare sitter sig in
i EPC och paborjar arbetet med denna typ av projektform.
En av anledningen dr att EPC kommer att foreskrivas i
kommande EU-direktiv om energitjinster som trader i
kraft per den 1 januari 2008. Dessutom kommer lagen om
energideklaration for byggnader att trada i kraft den 1 ok-
tober 2006 vilket kraver ett kostnadseffektiv genomforan-
de av energibesiktningar. Lagen om energideklaration for
byggnader ar alltsd bara borjan pé en rad EU-direktiv for
ett effektivare energianvindan de i fastighetssektorn. EPC
ar fortsdttningen som gor att lonsamheten kan forbattras
med ca 10 kr/kvm samtidigt som fastighetsbestindet mo-
derniseras under en kort och intensiv period.

Att komma igang
WSPs tjanst EPCM - innebar att WSP bitrader fastighets-
dgaren genom hela projektets livscykel med alla moment ef-
ter varje kunds sirskilda behov. WSP bistar sina kunder med
att formulera projektets mal, genomféra upphandlingen och
forhandlingarna med entreprenoren samt bistar fastighets-
agarens projektledare for att driva projektet genom alla de
svarigheter och finurligheter som ett EPC-projekt kan ha.
Sa det en fastighetsiagare behover gora ar alltsa att vaga
satsa en fem-krona for att fa genomfort Fas 1 for att sedan
fa fastlagt vad som ar lonsamt att gora. Hirmed tas forsta
steget mot en skattesankning pa 500 kr per lontagare och
ar.

Las mer pa internet  Forfattarens e-post
Www.epec.se daniel.svensson@wspgroup.se
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Riskingenjor med
entreprenaderfarenhet

Riskingenjorer pa If har en central funktion vid risk-
bedémning infér tecknandet av stérre forsakringsavtal
for stora foretagskunder.

Det &r ett intressant och utvecklande arbete som
omfattar saval tekniska som finansiella aspekter pa
begreppet risk. Arbetsfdltet &r internationellt.

EN AKTIV ROLL GENTEMOT VARA KUNDER

Som riskingenjor tar du en aktiv roll i kontakterna med
kund, dar du genomfor besiktningar, gor riskbedém-
ningar/analyser och faststaller maximala skadepotent-
ialer. | din uppgift ingdr aven att mot kund uppratta
skadeforebyggande program samt dokumentera rad och
anvisningar.

Du ar ocksa en resurs vid mer komplexa skadeutredning-
ar. Organisatoriskt tillhér du en enhet med svenska
riskingenjorer med olika spetskompetenser. Du ingar
ocksa i specifika kundteam, bestdende av kollegor inom
underwriting och marknad.

CIVILINGENJOR MED ERFARENHET AV STORRE PROJEKT
Du ar civilingenjor eller motsvarande med erfarenhet fran
storre projekt/entreprenader och har kunskap om de
utmaningar och den riskbild som rér omradet.

Ett brett tekniskt kunnande &r viktigt, men aven ett brett
allmanintresse for att kunna se helheter. Meriterande ar
om du har erfarenhet av riskhantering och tilldmpning av
entreprenadavtal.

Som person &r du strukturerad och analytisk. Du har
formagan att kommunicera pa ett pedagogiskt och
fortroendeingivande satt. Dessutom &r du intresserad av
affaren i sig och gillar att vara i den miljé dina kunder &r i.

| denna rekrytering samarbetar vi med Amendo
Bemanning. Fér mer information, kontakta:
Markus Gustafsson, Amendo Bemanning 08-545 880 59.

Fackliga representanter: Jane Alm 08-792 82 73 och
Ulf Eén 031-345 63 03.

Vélkommen med din ansokan till
markus.gustafsson@amendo.se
Sista ansokningsdag &r den 25 november 2006.

If v det ledande nordiska skadeforsikringsbolaget
med 3,6 miljoner kunder och 6 600 anstilldn.

Vi koncentrerar oss pa skadeforsikring for att
keunma evbjudn viva kunder — biade privat-
personer och foretay — de bista produkterna

och den bista servicen.
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