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Forord

Den 1 juni 2014 tridde lag (2014:266) om energikartldggning i stora foretag, EKL
ikraft. Lagen syftar till att framja forbattrad energieffektivitet i stora foretag. Energi-
myndigheten ansvarar for foreskrifter och tillsyn av lagen. Under inférandet av lagen
har Energimyndigheten arbetat med olika organisationer och foéretag med malet att
genomforda energikartldggningar inom ramen for EKL ska resultera i bra besluts-
underlag for atgérder som leder till effektivare energianvandning i verksamheterna. For
att tydliggora lagens krav har Energimyndigheten tagit fram 6vergripande védglednings-
material som stod for foretagens arbete att forstd pad vilket sétt de omfattas av dessa krav.
I den dialog som Energimyndigheten har fért med organisationer och foretag inom
olika branscher har dessa uttryckt ett behov av ytterligare vigledning for hur arbetet
med energikartliggningen kan ske i deras respektive verksamheter. Denna vigledning
har tagits fram for stora foretag med fastigheter som bade omfattas av denna lag-
stiftning men ocksa av Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader. Denna
vagledning dr framtagen for att ge ett forslag till hur man kan planera och samordna
kartliggningsarbetet for att uppfylla de tva lagstiftningarna. I arbetet med végledningen
har erfarenheter tagits till vara fran ett flertal stora fastighetsforetag. Vigledningen ska
hjilpa fastighetsidgande foretag att se mojligheter for samordning av energikartlaggning
enligt EKL och genomf6randet av energideklarationer. Véigledningen ska inte betraktas
som en handbok, eftersom varje energikartliggning maste anpassas till férhallandena

i respektive foretag och den bransch det tillhor. En energikartliggning 4r en larprocess
och innebir ett stindigt forbattringsarbete. Den hir vigledningen ér till for att hjélpa
foretagen i denna processen.

Anette Persson Anders Pousette
Enhetschef Handlaggare
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Sammanfattning

Vigledningen riktar sig till stora fastighetsforetag, fastighetsforetag i en stor koncern
samt stora foretag som dger fastigheter och beskriver forslag pa arbetssitt for att sam-
ordna genomforandet av den energikartliggning som krévs enligt Lagen (2014:266)
om energikartliggning i stora foretag, EKL och den energideklaration som ska goras
enligt Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader. Aven om de tva regel-
verken skiljer sig at finns stor mojlighet till samordning, forst ur ett planerings- och
upphandlingsperspektiv och sedan ur ett utférandeperspektiv. Bland fastighetsdgarna
som omfattas av bada regelverken finns i huvudsak tva typer av foretag, dels de som

ar stora fastighetsforetag och dir verksamheten &r helt relaterad till att dga och hyra ut
bostédder och/eller lokaler och dels de som har en annan huvudverksamhet men som
ocksa dger fastigheter. For att underlitta anvindningen av denna vigledning har vi tagit
hjélp av tvd exempelforetag: ett exempelforetag som &r ett rent fastighetsbolag samt ett
annat exempelforetag som é&r ett foretag med annan huvudverksamhet men som ocksé
dger nagra av de fastigheter de sitter i. En viktig fraga att ha med under arbetet fran
planering till genomférande ar hur resultatet fran EKL respektive energideklarationen
kan anvindas och leda till vidare arbete med energianvindningen.




Inledning

1.1 Bakgrund

Den hir végledningen riktar sig till stora foretag som dger fastigheter, stora fastighets-
foretag samt fastighetsforetag i en stor koncern, och beskriver ett arbetssétt for att sam-
ordna genomforandet av den energikartliggning som krévs enligt Lagen (2014:266) om
energikartliggning i stora foretag, EKL och den energideklaration som ska goras enligt
Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader.

Ovriga forfattningar som ansluter till EKL dr SES 2014:347 Férordning om energikart-
ldggning stora foretag och STEMFS 20142 Statens energimyndighets foreskrifter om
energikartldggning i stora foretag.

Ovriga forfattningar som ansluter till energideklarationen &r Férordning (2006:1592)
om energideklaration for byggnader och BFS 2021:3 Boverkets foreskrifter och
allméinna rad om energideklaration, BED 11'.

Energikartlaggningen ska omfatta all verksamhet som sker i Sverige for de foretag
som omfattas av lagen (se Energimyndighetens vigledning ET 2015:05 Vigledning for
energikartliggning i stora foretag — Sa avgor du om foretaget omfattas av lagen om
energikartliggning i stora foretag).

Mer information om EKL finns p4 Energimyndighetens hemsida: www.energimyndig-
heten.se/ekl och om energideklaration finns pa Boverkets hemsida:
https://www.boverket.se/sv/byggande/energideklaration/

Vigledningen har tagits fram av CIT Energy Management. Information har samlats in
via intervjuer eller samtal med fastighetsdgande foretag. Representanter fran fljande
foretag har medverkat i projektet:

Medverkande féretag: CIT Energy Management: Energimyndigheten:
Stangéastaden, Linkdping Karin Glader Anders Pousette
Akademiska hus Josep Termens Thomas Bjérkman
Atrium Ljungberg Per-Erik Nilsson

Eskilstuna kommunfastigheter
Familiebostéder, Goteborg
Familjebostader, Stockholm
S-Invest Trading (Blomsterlandet)
Skandia Fastigheter
Stockholmshem

Svenska Bostader, Stockholm
Swedavia

! Aktuell uppdatering av: Boverkets foreskrifter och allménna rad (2007:4) om energideklaration for
byggnader.
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1.2 Varfér samordna energikartlaggning enligt EKL med
energideklarationer enligt EPBD?

Vid inforandet av Lag (2014:266) om energikartldggning i stora foretag (EKL) kom
ett antal storre fastighetsdgande foretag att omfattas av denna som egna foretag eller
som del av koncerner. Sedan tidigare omfattas i princip alla fastighetségare av Lag
(2006:985) om energideklaration for byggnader (energideklarationer).

For att 6ka kvalitén och minska den ekonomiska kostnaden bor samordning mellan
genomforandet av de tva olika lagkraven 6vervigas. Denna vigledning bygger pa
en forstudie som presenterades for Energimyndigheten under véren 2018. Studien
visar att det for foretagen finns goda mdjligheter till samordning mellan EKL och
energideklarationer.

De fastighetsdgande foretagen som omfattas av bada lagarna och har funderat 6ver
mdjligheter till samordning upplever i ménga fall utmaningar med att koordinera dessa.
I vdgledningen kommer olika aspekter av samordningen att tas upp forst ur ett plane-
rings- och upphandlingsperspektiv och sedan ur ett utforandeperspektiv.

For mer grundldggande forstaelse for genomforande av en energikartlaggning enligt
EKL hénvisas till Vigledning for Energikartldiggning i fastighetsforetag, Vigledning
for Energikartldggning i handelsforetag, Vigledning for Energikartliggning av
transporter samt Handel - sd gjorde vi, alla utgivna av Energimyndigheten.

1.3 Definitioner

Energikartldggning (Definition enligt Lagen om energikartlédggning i stora
féretag 2014:266)

Ett systematiskt forfarande i syfte att fa kunskap om den befintliga energianvindningen
for en byggnad eller en grupp av byggnader, en industriprocess, en kommersiell
verksambhet, en industrianléggning eller en kommersiell anldggning, eller privata eller
offentliga tjénster och for att faststélla kostnadseffektiva atgérder och rapportera om
resultaten.

EKL

Forkortning av energikartldggning enligt Lagen (2014:266) om energikartldggning i
stora foretag.

Energideklaration

Rapportering av byggnaders energianvandning enligt Lagen (2006:985) om energi-
deklaration for byggnader.

EPBD

EPBD — direktiv 2010/31/EU om byggnaders energiprestanda vilket uppdaterades 2018
i och med direktiv 2018/844/EU.

ISO 50001
Internationella standarden SS-EN ISO 50001:2011{6r Energiledningssystem.




Energikartldggning (Definition enligt ISO 50001)

Bestdmning av organisationens energiprestanda baserat pd data och annan information,
som hjélper den att identifiera forbattringsmojligheter.

Energikartering

Framtagande av representativa vérden for olika energibédrare som beskriver miangden
energi till eller frén olika energianvindare eller storre delsystem.

Certifierad Energikartldggare

Person som &r godkind att genomfora energikartldggningar enligt lag (2014:266) om
energikartliggning i stora foretag. Energikartliggningen ska enligt SF'S 2014:66 3§
goras av en person som uppfyller krav pa kompetens och oberoende.

Certifierad Energiexpert (CEX)

Person som &r godkand att genomfora energideklarationer enligt lagen (2006:985)
om energideklaration for byggnader. Energideklarationer ska enligt lagen goras av en
oberoende expert.

Organisation (Definition enligt ISO 50001)

Bolag, koncern, firma, foretag, myndighet eller institution eller del av eller kombina-
tion av sadana, juridisk enhet eller ¢j, offentlig eller privat, som har egna uppgifter och
egen administration och som har befogenhet att kontrollera sin egen energianvindning
och energikonsumtion.

Avgrénsning (Definition enligt ISO 50001)

Fysisk eller anldggningsrelaterad grians och/eller organisatorisk grans som beslutas av
organisationen.

Energiprestanda (Definition enligt ISO 50001)

Mitbara resultat avseende energieffektivitet, energianviandning och energikonsumtion.

Betydande energianvédndning (Definition enligt ISO 50001)

Energianviandning som utgdr en ansenlig energikonsumtion och/eller dér potentialen
for forbattring av energiprestanda ér stor.

Nyckeltal fér energi (Definition enligt ISO 50001)

Kvantitativt virde eller matt pa energiprestanda som definierats av organisationen.

Primdrenergital

Primérenergitalet 4r méttet pd en byggnads energiprestanda och infoérdes i Boverkets
byggregler den 1 juli 2017 (BFS 2017:5, BBR 25). Talet berdknas med utgdngspunkt
i den levererade energin till byggnaden.




Gripen

Boverkets register for energideklarationer.

Radighet

Grundprincipen &r att den som har rdighet dver energianvindningen ocksa har
ansvaret att kartligga denna. En fastighetsdgare har ansvar for att kartligga bygg-
nadens energianvindning medan en hyresgést ansvarar for energikartlaggning av
verksamhetsenergin, forutsatt att hyresgisten omfattas av EKL. Dock rekommenderas
ett samarbetar med fastighetsdgaren for att f en helhetsbild av energianvéndningen.




2 Planering och upphandling

De bada regelverken har olika omfattning och avgrinsningar behover goras. I tabell 1
presenteras en dvergripande jaimforelse av regelverk.

Tabell 1: Overgripande jamférelse av regelverk fér EKL och energideklarationer.

EKL

Energideklaration

Vilka byggnader omfattas

All energi till byggnader ska
karteras.

Den huvudsakliga verksamheten
bestammer.

Intervall féor genomférande

EKL ska genomféras vart fiarde
ar och arbetet kan férdelas Gver
en fyradrsperiod.

Nyproduktion: Energideklaration
ska uppréttas senast 2 ar efter att
bygganden tagits i bruk.

Befintliga byggnader: Energi-
deklarationen i maximalt tio ar efter
att den uppréttats.

Krav pa genomfoérare

En certifierad energikartiaggare
kan anvandas. Om foretaget
har ett certifierat miljo- eller
energiledningssystem finns
mojlighet att genomféra arbetet
i egen regi.

Besiktning, upprattande av
deklaration och rapportering till
Boverket ska genomféras av
oberoende besiktningsman, en
certifierad energiexpert (CEX).

Vad ska gas igenom

En representativ bild av hela
foretagets energianvandning
ska ges.

Varje byggnads energianvandning.

Definition av fastighetsenergi

All energi som anvands av
fastigheten &ven gemensamma
ytor sdsom tvattstugor. Varme
som brukaren har radighet éver
ska inte ing&.

Utgér fran boverkets definition:
Byggnadens energianvandning
utgdrs av energi till uppvarmning,
komfortkyla, tappvarmvatten

och byggnadens fastighetsen-
ergi, uttryckt i KWh/ar. Denna
energianvandning ska bestammas
vid ett normalt brukande och for
ett normalar.

Vad syftar genomgangen till

|dentifiering av och forslag pa
kostnadseffektiva atgarder.

Ska ge information om en bygg-
nads energianvandning.

Hur ska byggnadens energi-
prestanda anges

Det ar hela foretagets energi-
anvandning som ska anges.

Byggnadens priméarenergital
vid normalt brukande och ett
normalér.

Aven om de tva regelverken skiljer sig 4t finns stor méjlighet till samordning. For att kunna
samordna genomforandet behover foretaget forst ta stillning till och besvara foljande fragor:

® Vad ir internt viktigast for vér organisation ur aspekten energideklarationer eller
EKL?

e Hur vill vi/har vi mgjlighet att anvénda resultatet utover inrapportering?
¢ Hur har vi hanterat resultatet fran tidigare genomforda energideklarationer?
¢ Hur ser tidsplanerna for genomforande av EKL respektive energideklarationer ut?

e  Hur stor del av vart foretags totala energianvéndning finns i byggnader som
omfattats av kravet pa energideklaration?




Utifran svaren pé fragorna kan sedan en planering for samordning inledas. Vidare i
kapitel 2 beskrivs generellt vad som behdver beaktas infér samordningen samt hur upp-
draget kan handlas upp. I kapitel 3 beskrivs mer i detalj skillnaden i de tva regelverken
samt hur det kan hanteras mer praktiskt genom processen.

2.1 Férutsattningar for olika fastighetsdgande féretag

Bland fastighetsdgarna som omfattas av bada regelverken finns i huvudsak tva typer av
foretag, dels de som ar stora fastighetsforetag och dir verksamheten &r helt relaterad
till att 4ga och hyra ut bostdder och/eller lokaler och dels de som har en annan huvud-
verksamhet men som ocksd dger fastigheter. Ett mellanting aterfinns i koncerner

dér den huvudsakliga (monetéra) verksamheten inte ar knuten till fastigheter, men

dar fastigheter exempelvis i ett dotterbolag, star for den mera omfattande delen av
energianvandningen.

Fastighetsforetag:

e Den storsta delen av energianvéndningen ligger i kategorin byggnader.

e Energi till verksamheten &r ofta liten i jAmforelse med energi till byggnaderna
och energi till transporterna kan vara forsumbara.

e De storsta energibesparingarna hittas inom kategorin byggnader men radighe-
ten Over energianviandning kan ligga hos hyresgésten.

® En stor andel av verksamheten omfattas av kravet pa att genomfora
energideklarationer.

Foretag med annan huvudverksamhet men som ocksa édger fastigheter:

e Verksamheten kan ha en storre energianvindning 4n byggnaderna och trans-
porterna kan vara forsumbara.

® Om fastigheterna ligger i ett separat verksamhetsomréade eller bolag kan
energikartlaggningen enligt EKL delas upp i flera kartldggningar som genom-
for separat.

e Energibesparingarna kan hittas inom alla kategorier: byggnader, verksamhet
och transporter.

¢ En stor andel av verksamheten omfattas inte av kravet pa att genomfora
energideklarationer.

e  For de lokaler man hyr kan radigheten 6ver energianvéndningen ligga hos
fastighetsdgaren.

Utover ovanstaende huvudgrupper av fastighetsidgare finns ocksa en skillnad i
forutsittningar om man som fastighetsigare frimst dger bostéder eller lokaler.
Lokalfastighetsidgare har ofta krav pa hyresgéstanpassningar medan bostadsfastighets-
dgare har en mer homogen och kontinuerlig verksamhet i sina fastigheter.

For att underlitta anviandningen av denna vigledning kommer vi ta hjélp av tva
exempelforetag: Fastighets AB som ir ett rent fastighetsbolag samt Nordiska mébler
AB som ér ett foretag med annan huvudverksamhet men som ocksa dger nagra av de
fastigheter de sitter i. Skillnaden i forutsittningarna for de olika bolagstyperna beskrivs
mer detaljerat i kapitel 3, men redan i kapitel 2.2 presenteras ndgra viktiga skillnader i
forutséttningar.




2.2 Vad gér vi forst och vad har vi redan gjort

Genomforandet av EKL och energideklarationer skiljer sig at bade i avgrénsning av
vad som ska ingd, men dven i hur ofta rapporteringen till Energimyndigheten respek-
tive Boverket ska ske. Hur samordningen ldmpligast utfors beror pa svaret pa den
kombinerade fragan: Vad gor vi forst och vad har vi redan gjort? Nedan redogérs for
nagra olika uppldgg pé samordning av genomforande utgaende ifran de tva exempel-
foretagen: Fastighets AB samt Nordiska mobler AB.

Exempel 1: Har genomfért EKL omgang ett och vill samordna EKL omgang
tva med energideklarationer

1a) Fastighets AB

Fastighets AB har genomfort och rapporterat klart EKL omgang ett. For ett stort
antal fastigheter ska nu energideklarationer géras och méanga av dessa forfaller
efter att EKL omgang tva inleds. Darfor valier Fastighets AB att genomftra
energideklarationerna parallellt med EKL omgéang tva.

1b) Nordiska mébler AB

Nordiska mdbler AB har genomfdrt och rapporterat klart EKL omgéang ett. Efter-
som f& energideklarationer ska gdéras och dessa forfaller efter att EKL omgéang
tva inleds véljer Nordiska mdbler AB att genomféra energideklarationerna
parallellt med EKL.

Exempel 2: Har genomfért EKL omgang 1 och vill pabérja
energideklarationer innan EKL omgang 2

1a) Fastighets AB

Fastighets AB har genomfort och rapporterat klart EKL omgang ett. For ett stort
antal fastigheter ska nu energideklarationer géras och Fastighets AB vill pabdrja
arbetet s& snart som mojligt och véljer darfor att paborja energideklarationerna.
Tanken &r sedan att de utifran de genomférda energideklarationerna valjer ut
objekt for detaljerad kartering i EKL omgang tva.

1b) Nordiska mébler AB

Nordiska mdbler AB har genomfort och rapporterat klart EKL omgang ett.
Eftersom fa energideklarationer ska goras passar foretaget pa att géra dem
I6pande allt eftersom de férfaller. Resultaten kan sedan anvandas som underlag
for EKL omgang tva.
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2.3 Att tanka pa vid upphandling

Hur samordningen kan goras mer i detalj beskrivs vidare i kapitel 3, men for att fa bra
forutséttningar for samordning dr upphandlingen av genomf6randet mycket viktig.

Det ar viktigt att innan upphandling tédnka igenom vad man vill fa ut fran genom-
forandet av energideklarationer respektive EKL. Fragor att ta med sig till vidare arbete
handlar bland annat om:

e Hur mycket resurser kan foretaget disponera vart fjarde respektive vart tionde &r?
¢ Hur kan man hélla en hog kvalitet pa bade energideklarationer och EKL?

e Hur ska energideklarationen och EKL forhélla sig till andra rapporteringar som
foretaget gor?

®  Hur har resultatet fran tidigare genomforda energideklarationer hanterats? Kan
foretaget visa pa nigon faktisk energibesparing?

Tydliga upphandlingsunderlag &r mycket viktiga for att sékerstélla att de offerter som
kommer in &r jimforbara och att bestillaren far det som onskats.

2.3.1 Val av genomférande

Nar frAgorna har besvarats behdver en certifierade energikartliggare och en certifie-
rad energiexpert (CEX) handlas upp. Viljer foretaget att genomfora EKL inom ett
certifierat energiledningssystem behdver endast en certifierad energiexpert handlas
upp. Hér finns det sedan flera viagar att gd, men nigon av foljande fyra alternativ ar
att reckommendera:

1. Samma foretag upphandlas for genomforandet och all samordning sker inom
det upphandlade foretaget.

2. Olika foretag upphandlas for genomféorande.

3. EKL genomfors av bestdllaren inom ett certifierat energiledningssystem och
energideklarationerna upphandlas frdn ett eller flera foretag.

4.  EKL upphandlas av ett foretag som planerar for genomforandet. Samma
foretag eller ett/flera andra foretag far sedan i uppdrag att genomfora
energideklarationerna.

Vilket alternativ som passar bést dr upp till varje organisation att utvirdera och det kan
finnas andra mojligheter som passar den enskilda organisationen. Nedan presenteras
viktiga aspekter att ta med vid upphandling enligt de olika grundalternativen.

Alternativ 1: Samma foretag upphandlas for genomforandet och all samordning sker
inom det upphandlade foretaget.

Hir bor minst en person hos utforaren vara bade certifierad energikartldggare och certi-
fierad energiexpert (CEX). Sedan knyts till genomférandet det antal certifierade exper-
ter inom varje kategori som storleken pa projektet krdver. Om foretaget 4ger manga
fastigheter pa flera platser i landet kan det underldtta om upphandlad konsult har verk-
samhet pé flera orter.
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Alternativ 2. Olika foretag upphandlas for genomforande.

Har &r det viktigt att det i upphandlingsunderlagen tydligt star att en samordning mellan
energideklarationerna och EKL ska goras och hur foretagen forvintas dela information
med varandra. For att arbetet ska flyta smidigt rekommenderas en energisamordnare,
projektansvarig, hos bestéllaren eller hos ett av de utférande foretagen.

Alternativ 3: EKL genomfors av bestdllaren inom ett certifierat energiledningssystem
och energideklarationerna upphandlas fran ett eller flera foretag.

Hir dr det viktigt att i upphandlingsunderlaget utdka kravet pé energideklarationer s
att de delar som upphandlande foretag vill utnyttja for EKL ingar. Hiar rekommenderas
dven att ansvarig for EKL-arbetet ocksa far ett energisamordningsansvar gentemot de
som genomfor energideklarationerna.

Alternativ 4: EKL upphandlas av ett foretag som planerar for genomférandet.
Samma foretag eller ett/flera andra foretag far sedan i uppdrag att genomfora
energideklarationerna.

Har ar det viktigt med tydliga upphandlingsunderlag dér 6nskad samordning mellan
energideklarationerna och EKL ingar. Det rekommenderas att ansvarig for EKL dven
far ett energisamordningsansvar gentemot de som genomfor energideklarationerna.

2.3.2  Vad ska inga i uppdraget

Energianvindningen ska vid genomforande av en energikartlaggning enligt EKL fordelas
pa kategorierna byggnad, verksamhet samt transporter medan energideklarationerna
enbart tar hinsyn till byggnadens energianvindning. Aven om man inte viljer att tids-
missigt samordna genomforandet av energideklaration och EKL finns stora mdjligheter
att anvéinda det arbete som gors i samband med energideklarationerna som underlag i
arbetet med EKL, forutsatt att det finns tydligt dokumenterat hur underlaget for energi-
deklarationerna tagits fram.

Tips: Nar energideklarationerna handlas upp ar det ldmpligt att inte bara bestélla
en leverans av det som ska rapporteras till Boverket via Gripen, utan &ven
bestélla en lite mer omfattande rapport for varje byggnad. Rapporten kan da
anvandas i EKL-arbetet, men &ven visa byggnadens faktiska energianvandning
och inte enbart ett normaliserat véarde.

I slutindan kan man se det som att energideklarationerna visar en statisk bild vid dekla-
rationstillfallet, medan energikartldggningen fungerar som en l6pande uppf6ljning och
kan ligga till grund for ett strategiskt energiarbete.

Béde i energideklarationerna och vid energikartliggning enligt EKL ska 1onsamma
atgérdersforslag tas fram. En svarighet uppstar dven vid definitionen av lonsamhet.

I Sveriges fastighetsbestind finns ett uppddmt renoveringsbehov vilket gor att kostna-
den f6r manga atgérder delvis ska beaktas som underhéllskostnader och enbart en del
ska belasta energiatgirden. Darfor r det viktigt att tydligt kommunicera hur berdkning-
arna av lonsambhets ska genomforas.
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For fler tips infor upphandlingen av EKL héanvisas till Vigledning for Energikart-
ldggning i fastighetsforetag, Vigledning for Energikartliggning i handelsforetag,
Vigledning for Energikartliggning av transporter samt Handel — sd gjorde vi, alla
utgivna av Energimyndigheten.

24 Planera fér fortsatt arbete och uppféljning

En viktig fraga att ha med under arbetet fran planering till genomforande ar hur resul-
tatet fran EKL respektive energideklarationen kan anvédndas och leda till vidare arbete
med energianvindningen.

De forslag till Ionsamma éatgirder for minskad energianvéndning som tas fram bor
hanteras pa ett systematiskt sétt. Att internt hitta rutiner for hur dessa atgardsforslag
kan dokumenteras och genomféras 6ver tid dr en bra grund for ett kontinuerligt
energiarbete.

Tips: For att minska den interna arbetsbelastningen for hantering av
dokumentation av foreslagna energiatgérder kan genomférande konsulter fa
i uppdagar att rapportera forslagen pa ett format som Iatt kan flyttas in i ett
uppfdljningssystem.
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3 Hur gor vi i verkligheten?
Praktiskt genomforande av EKL
och energideklarationer

Vigledningen ska hjélpa fastighetsdgande foretag att se mojligheter for samordning av
energikartliggning enligt EKL och genomforandet av energideklarationer. Som redan
ndmnts anvénds tva exempelforetag for att underlétta anvéindningen av denna végled-
ning. De tvé exempelforetagen ar: Fastighets AB som ér ett rent fastighetsbolag samt
Nordiska mébler AB som ér ett foretag med annan huvudverksamhet men som ocksa
dger fastigheter.

Exempelféretagen

Fastighets AB (FAB)

FAB &ger och forvaltar total 43 fastigheter. 28 av dessa éar flerbostadshus, atta
industrilokaler med kallhyra*, och tva lagerlokaler med varmhyra**. FABs ager
ocksa sitt eget huvudkontor samt fyra andra kontorslokaler som hyrs ut med
varmhyra™. FAB har 15 egna fordon som anvands foretaget.

Nordiska mébler AB (NMAB)

NMAB har verksamhet i 20 mdbelbutiker och lagerlokaler spridda éver hela
landet. Tre av dessa butiker ligger i stora fristdende lokaler som NMAB &ger.
Resterande 17 butiker ligger i olika handelslokaler vilka hyrs med varmhyra**.
NMAB hyr ocksa sitt huvudkontor med varmhyra**. Alla transporter kops.

* | detta fall betyder kallhyra att inga energikostnader ingér i hyran utan ba&de varme och all el betalas
av hyresgasten. Radigheten Over energianvandningen ligger séledes till stor del hos hyresgésten.

** | detta fall betyder varmhyra att alla energikostnader férutom verksamhetsel, (dvs uppvarmning,
ev. komfortkyla och fastighetsel) ingér i hyran och debiteras inte separat av fastighetségaren.

I varje avsnitt nedan kommer forst arbete med EKL jaimforas med arbetet med energi-
deklarationer. I vissa avsnitt kommer sedan mojligheten till samordning beskrivas med
hjélp av tvd exempel pé hur exempelforetagen foretag genomfor sitt arbete.

3.1 Gransdragning

Genomforandet av EKL och energideklarationer skiljer sig at bade i avgrénsning av
vad som ska ingd men édven i hur ofta rapportering till Energimyndigheten respektive
Boverket ska ske.

[ tabell 2 jamfors olika grinsdragningar avseende:

e  Vad ingér, vad ér det som omfattas.

® Vem som fir genomfora kartlaggningen/deklarationen.
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Tabell 2: Jamférelse av gréansdragningar.

EKL

Energideklarationer

All energi som foretaget har radighet* Gver ska
kartlaggas.

All befintliga fastighetsenergi** av alla typer av bygg-
nader med undantag for dem dér den huvudsakliga
verksamheten &r: tillverkning eller en verkstad
(industrilokaler eller verkstad)**

Genomfors vart fjarde &r (arbetet kan delas
upp Over en fyradrsperiod).

Galler i max 10 ar for lokaler och flerbostadshus.

Genomférs antingen:

— av en certifierad energikartlaggare eller

—  inom ett certifierat miljo- eller energi-
ledningssystem som innehaller krav pa
energikartlaggning enligt EKL****

Genomfors av en oberoende certifierad energiexpert.

* Den del av energianvandningen som foretaget kan péverka.

** Fastighetsenergi avser byggnadens energianvandning och utgdrs av energi till uppvarmning,
komfortkyla, tappvarmvatten och byggnadens fastighetsel, uttryckt i KWh/ar. Denna energi-
anvandning ska bestdmmas vid ett normalt brukande och for ett normalér.

“* Den huvudsakliga verksamheten bestdmmer. Se SFS 2006:1592 2§.
Om byggnaden omfattas ska hela byggnaden deklareras.

**+ Da kan foretaget vélja att genomfora EKL med egen personal forutsatt att personen uppfyller
kompetenskraven lagen stéller pa certifierade energikartlaggare.

Exempel 1: Fastighets AB (FAB) genomfér en energikartering av alla sina fastig-
heter och &ven transporter. | de fastigheter som FAB hyr ut med varmhyra
omfattas enbart byggnadens energianvandning. FAB energideklarerar alla
fastigheter férutom industrilokalerna. Alla energideklarationer kommer att genom-
foras i samband med EKL-arbetet, for att utnyttja synergier mellan dessa tva.

FAB ér certifierat enligt miljdledningssystemet ISO 14001 men har ingen
energikartlaggningsdel, darfor véljer foretaget att anlita en extern certifierad
energikartlaggare. FAB anlitar aven en certifierad energiexpert for att hjélpa i
energikartlaggningsarbetet och for att upprétta energideklarationerna.

Exempel 2: Nordiska mébler AB (NMAB) genomfér en energikartering av alla
fastigheter som foretaget ager plus den del som utgdr verksamhetsenergi i de
fastigheter som NMAB hyr, inklusive huvudkontoret. NMAB ska genomféra
energideklarationer av de tre lokaler som de sjélva ager.

NMAB véljer att anlita en certifierad energikartlaggare som ocksa ar certifierad
energiexpert for att f& 6kad samordning av arbetet.

Tips: Foretag kan ta hjélp av olika experter for att genomféra energikartlagg-
ningar och energideklarationer, men det ar viktigt att ha nagon internt eller

externt som samordnar arbetet.
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3.2 Underlag foér datainsamling

Dataunderlag som ska samlas in infér EKL och energideklarationer &r i grunden
samma for fastigheterna men vad som ska presenteras vid rapporteringen skiljer sig at.
Perioden som viljs fér EKL och energideklarationer rekommenderas vara samma, till
exempel senaste kalenderar alternativt senaste 12-manadersperiod. I fabell 3 jamfors de
olika regelverkens krav pa dataunderlag.

Tabell 3: Exempel p& dataunderlag som bor finnas for byggnaden.

EKL Energideklarationer
Lista 6ver alla fastigheter som &gs och/eller hyrs. Lista med fastigheter som dgs och som
omfattas av ED.
For varje fastighet anges: Kan utga frdn samma data som anges for EKL
— Uppvéarmd area (Aremp)- men det kan bortses fran verksamhetsenergi,
— Typ av verksamhet. Om flera verksamheter eftersom fokus ligger pa byggnaden.

i samma fastighet, ange fordelning (m?).
— Radighet: ags, hyrs eller hyrs ut, typ av avtal
(varmhyra, kallhyra, annat).

— Energistatistik under perioden: uppmatta
vérden, tex. energifakturor fran energibolag i egna
fastigheter och/eller energi som debiteras av hyres-
vardar. Energianvandning delas i verksamhetsen-
ergi och fastighetsenergi*.

— Vakansgrad (% Awnmp) | €gna fastigheter.

* Om det inte finns undermétning kan olika schablon anvéndas.

Exempel 1: Fastighets AB (FAB) uppdaterar sin férteckning dver sina fastigheter.
Infor EKL-arbetet hamtas fiarrvarme- och eln&tfakturor fran det senaste
kalenderaret som ar tillgangliga i energibolagens respektive hemsidor via
inloggning. FAB har egna undermaétare till verksamhetsel i de lokaler som hyrs

ut och har hyresavtal med varmhyra (lager och kontor). Detta underlattar for att
dela upp energianvandningen (byggnader/verksamhet) och filtrera information
som behdvs infér energideklarationerna.

Exempel 2: Nordiska mébler AB (NMAB) samlar energifakturorna i pappersform
for de &gda butikerna fran det senaste kalenderaret. | resten av butikerna och

i huvudkontoret ingér varme, kyla och fastighetsel i hyran. Verksamhetselen

i dessa butiker faktureras NMAB av fastighetsdgaren utifran avidsningar fran
elméatare. Dessa uppgifter samlas ocksé in.

Infor energideklarationer &r det bara fastighetsenergin hos de dgda butikerna som ska
redovisas, darfor berdknas eller uppskattas andelen verksamhetsenergi i dessa butiker
av den certifierade energiexperten och dras fran totalen.

Tips: Aven om lagen bara kraver att energianvandning under en 12 ménaders
period redovisas, kan det vara intressant att samla in data fran en langre period
for att jamfora olika ar.
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3.3 Platsbesok

Energibesiktning pa plats ska genomforas bade i samband med EKL och energi-
deklarationer, men hur ménga fastigheter som ska besokas skiljer sig at.

Vid energideklaration ska alla fastigheter som omfattas av lagkravet besékas medan
energikartlaggningen kriver att ett urval besoks. Ett sétt att vélja vilka fastigheter som
ska besokas kan vara att anvéinda sig av nyckeltal. Till exempel genom att kontrollera
fastigheternas energiprestanda (kWh/m2) kan man prioritera besok i de fastigheter som

har hogst specifik energianviandning.

1 tabell 4 specificeras de krav pa platsbesok som stills i regelverken.

Tabell 4: Jamforelse av hur platsbestken ska genomforas.

EKL

Energideklarationer

Den del som anses ingd i den betydande energi-
anvandningen ska detalj kartldggas och dessa
fastigheter platsbesoks.

Undantag: Nar féretaget har flera arbetsstéllen
som 4r likartade. Da kan det racka att kartlagga
ett antal representativa fastigheter

Alla fastigheter som enligt lagen méaste
energideklareras ska besdkas.

Undantag: Besiktning behover inte utféras
om den certifierade experten verifierar att
byggnaden uppfyller de krav pé primar-
energital enligt avsnitt 9 Energihushalining i
Boverkets byggregler (2011:6) — féreskrifter
och allménna rad

Fokus péa delarna som foretaget har radighet
Over (verksamhet och/eller byggnaden samt
transporter)

Fokus pa byggnaden, ej verksamhet

Infor platsbesok bér féljande data samlas in:

— Detaljerad elanvandning pa timniva

— Detaljerad fjarvarmeanvandning pa dygns-
basis (om foretaget har radighet Gver
uppvarmningssystem)

— OVK -protokoll (om féretaget har radighet
Over ventilationen)

— Ritningar med areor i de olika delarna av
fastigheten.

— Genomférda energideklarationer om det finns.

Infor platsbesdk bér samma underlag som
anges for EKL-besdk anvandas. Samt att
uppgifter om genomfora atgérder sedan
férra energideklarationen bér tas fram.

* En riktlinje kan vara Antal besék = VN, dér N = totala antalet arbetsstéllen.
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Exempel 1: Energikartlaggaren och energiexperten som Fastighets AB har
anlitat samarbetar och lagger upp en plan for att samordna platsbesiktning som
kravs:

e Flerbostadshus (28 stycken): Alla fastigheterna ska besdkas fér energi-
deklarationen. Fokus ligger enbart pa byggnadens energi, ej hushallsenergi.
Den certifierade energiexperten genomfor besdken och delar informationen
med energikartldggaren. Energikartlaggaren deltar i ett urval av bestken.

e Industrilokaler (8 stycken): Behdver inte energideklareras, daremot omfattas
dessa av EKL. Eftersom dessa é&r likartade ska ett urval besdkas av
energikartlaggare.

e Lagerlokaler (2 stycken): Bada tva ska bestkas for energideklarationen och
aven enligt EKL. Besdken genomfors av energikartlaggare och den certi-
fierade energiexperten.

e Kontorslokaler (4 stycken): Alla fyra ska bestkas for energideklaration.
Bestken genomférs av den certifierade energiexperten. Eftersom dessa ar
likartade ska ett urval besdkas av energikartlaggaren.

e Huvudkontor: ska bestkas for energideklaration. Besdket genomférs av
energiexperten och energikartlaggaren &r med framst med i den delen som
galler FABs verksamhet.

Exempel 2: Nordiska Mobler AB (NMAB) méaste genomféra platsbesok i de tre
agda fastigheterna i samband med energideklarationen. Energibesiktningen
kommer att vara omfattande i dessa lokaler och samordnas med EKL eftersom
NMAB har radighet bade dver byggnadens energi och &ven verksamhetsenergi.

Dessutom har NMAB 17 hyrda mindre butiker i handelslokaler. Eftersom
butikerna &r likartade behdver NMAB inte géra energibesiktning fér EKL i alla,
utan foér ett urval av dessa. | detta fall véljer NMAB att bestka fyra butiker.
Platsbestket kommer att lagga fokus pa den delen som NMAB har radighet
Over, det vill sdga verksamhetsenergi, framst belysning, och rulltrappor da det ar
varmhyra i dessa butiker.

Besoket genomfors av samma person som ar bade certifierad energikartlaggare
och energiexpert.

Tips: Tidigare genomférda energideklarationer kan fungera som ett underlag
for att valja ut vilka fastigheter som ska besékas vid genomférande av
energikartlaggning enligt EKL.

3.4 Identifiering och hantering av atgarder

Béde vid genomforande av EKL och energideklaration ska forslag till, eller rekom-
mendationer om, kostnadseffektiva energieffektiviseringsatgarder ldmnas. Alla atgarder
som identifieras i energideklaration géller fastighetsenergi, medan for EKL kan
atgérden gilla for byggnad, verksamhet eller transport.

Detaljniva pa de identifierade atgdrderna kan variera. Generellt kan ségas att for
EKL finns det hogre krav pa dokumentering av de foreslagna energieffektiviserings-
atgérderna dn vid genomforande av energideklaration.
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Tabell 5 visar vilka uppgifter som redovisas i EKL respektive energideklarationer. Alla
uppgifter som energideklarationer kraver masta finns med i EKL férutom “’kostnad
per sparad kWh”. Sarskilt viktigt &r hur lonsamheten pé atgérderna redovisas. EKL
lagger stor vikt pé att LCC (livscykelkostnad) primirt ska anvéndas i for att berdkna
l6nsamhet.

Tabell 5: Uppgifter om atgardsforslagen.

EKL Energideklarationer

- Beskrivning av atgérden - Beskrivning av atgérden

— Besparing (MWh per &r) — Minskad energianvandning (KWh/ar)
— Besparing (kr per ar) — Kostnad per sparad kWh (kr/kWh)

Investering (kr)
Lénsamhet (LCC alt. Pay-back)

Dirfor kan ett bra sétt att hantera energieffektiviseringsatgérder som identifieras vid
EKL och vid energideklarationer vara att utga fran de uppgifter som EKL kréver, och
komplettera med den som inte finns i EKL men finns i energideklarationen (“’kostnad
per sparad kWh”).

Foretaget kan vid upphandling av energideklarationer stilla krav péa att energieffektivi-
seringsatgirderna ska dokumenteras enligt de kraven som EKL och energideklarationer
stéller, sa att alla uppgifterna som visas i Tabell 5 finns med. Dock kan det innebara
storre kostnader, framforallt om fastighetsbestandet &r stort. Viktigt dr ocksé att upp-
gifterna och framtagna virden &r sparbara, det vill sidga att det finns dokumenterat hur
besparingar, kostnader och l16nsamhet har beréknats och vilka antaganden som géller.

Forslag pé energibesparingsatgarder kan sparas och f6ljas upp i en separat lista eller
databas som matas av information fran EKL och fran energideklarationer. Pa detta sitt
finns all information om energieffektiviseringsatgirder pa en och samma plats.

I vissa fall kan atgérder som faller i grinslandet mellan hyresgést och fastighetsdgare
identifieras vid energikartliggning eller energideklaration. Aven om ansvaret fordelas
mellan dessa tva dr det intressant att dokumentera atgdrden och markera den pa ett sitt
som gor det létt att f6lja upp. Ett sétt att hantera dessa typer av atgérder ar att hyresgést
och fastighetsdgare kommer verens om ett samverkansavtal eller incitamentsavtal, dér
bada parter bestimmer i forvag hur fordelning av investeringar och besparingar ska ske.

3.5 Rapportering

Rapportering av EKL och energideklaration sker via olika kanaler. Eftersom EKL
giller hela foretaget innebér det att den rapporteringen &r mer omfattande. Sedan 2016
ska energianvindningen for energideklarationen normaliseras for normalt brukande
vilket gor att bland annat varmvattenanvédndningen justeras. For rapportering av EKL
ar det uppmatta varden som anvéands. I fabell 6 visas vad som ska rapporteras enligt de
tva regelverken.

19



Tabell 6: Jamforelse av rapporteringen gors.

EKL

Energideklarationer

Kanaler:

— Energimyndighetens system e-kanalen

— Intern pappersrapport enligt standard
(ISO50002 eller SS EN 16247-1)

Kanaler:
— Boverkets system Gripen

Innehéll rapport e-kanalen:

— Total energianvandning (byggnad/verksamhet/
transport)

— Betydande energianvandning

- Kostnadseffektiva atgarder (besparingspotential

och lénsamhet)

Innehéll rapport Gripen:

— Byggnadens egenskaper inkl. uppgifter om
ventilation och kyla

— Normaliserad energianvandning per energibarare

— Priméarenergital samt energiprestanda

— Kostnadseffektiva atgérder (valjs fran en mall)

Innehéll pappersrapport enligt standard:

— Sammanfattning med &tgérder

— Bakgrund

— Kartlaggning (energianvandning i nulége)
— Energieffektiviseringsférslag

Aven om detaljnivéa i EKL och energideklarationsrapportering till respektive myndig-
heter ser annorlunda ut, dér energideklarationen som rapporteras i Gripen visar storre
detalj pa byggnadsnivad medan EKL ger en 6vergripande bild av hela organisationen, sa
kan uppgifter fran energideklarationerna vara till nytta for den interna EKL rapporten.

Tips: Nér energideklarationerna handlas upp ér det lampligt att inte bara bestilla en
leverans av det som ska rapporteras till Gripen, utan dven en lite mer omfattande
rapport for varje byggnad som mer i detalj beskriver framtagna atgirdsforslag men
dven visar byggnadens faktiska energianvindning och inte enbart ett normaliserat

véarden.
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4  Det fortsatta arbetet

Enligt EKL skall en energikartlaggning goras vart fjarde &r och en energideklaration
ska upprittas igen efter maximalt 10 ar. Aven om lagstiftningarna inte stiller krav pa
genomforande av dtgérder, ligger det givetvis i allas intresse att s& ménga atgérder som
mdjligt verkligen blir genomforda. For att stadkomma ett systematiskt energiarbete

i en organisation eller ett foretag ar det viktigt att foretagets ledning aktivt tar del av
energiarbetet. Ett sdtt kan vara att utse en energiansvarig eller arbetsgrupp som fort-
16pande foljer upp energiarbetet. Energiansvarig och arbetsgrupp bor sedan rapportera
till foretagsledningen minst en gang per ar. Processen kan med fordel inforlivas i
befintliga rutiner.

4.1 Genomfdrande av atgarder

Det finns inget lagkrav pa att genomfora dtgérder varken enligt Lagen (2014:266) om
energikartldggning i stora foretag eller enligt Lag (2006:985) om energideklaration
for byggnader, men naturligtvis bor 16nsamma édtgirder genomf6ras nar det dr praktiskt
mojligt. Atgirder som ir létta att genomfora bor genomfdras snarast mojligt, medan
storre atgarder bor planeras och kan genomforas i samband med ombyggnation, renov-
ering eller byte av hyresgist. Genom tydliga beskrivningar av atgirder 6kas sannolik-
heten att en atgéird blir genomford. Vissa atgirder kan dven med fordel grupperas till
atgirdspaket.

En atgirdslista bor finnas per fastighet eller grupp av fastigheter. Atgérdslistan bor
uppdateras 16pande i samband med att nya atgérder identifieras eller forutsittningar
fordndras. Andrade forutsittningar kan vara ny teknik, indrade energipriser, nya
lagkrav, nya stéd och bidrag.

Vid uppdatering av energideklarationen anges vilka dtgirder som genomforts i
byggnaden sedan forgaende deklaration.

4.2 Uppfoljning av atgéarder

Genomforda atgérder bor foljas upp for att se om dnskat resultat uppnatts. Det adr
viktigt att utvédrdera utfallet for att kunna bedéma om man ska fortséitta genomfora
liknande atgérder i 6vriga byggnader. Om utfallet blev simre dn forvantat bor man
utvirdera varfor och dra lardom av det. Det kan vara praktiskt att utse en platsansvarig
eller lokalt energiansvarig person som rapporterar till foretaget energiansvarige eller
foretagsledningen. For effektiv uppfoljning rekommenderas ett systematiskt arbete
exempelvis via ett energiuppfoljningssystem.

4.3 Nasta energikartlaggning om fyra ar och fortidpande arbete

Arbetet som ligger bakom framtagandet av kartldggningsrapporten och den virde-
fulla information som kan ldsas ur den, kan utnyttjas i fler sammanhang. Det kan till
exempel vara som del i utbildning av anstéllda i organisationen, for att ge en over-
gripande kunskap om energikonsumtion eller ingaende forstaelse for vad som driver
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energikonsumtionen. Resultat fran kartliggningen ger 4ven underlag till informations-
material for anviandning utét i marknadsforing eller vid kommunikation med kunder.
Kartlaggningsrapporten kan dven inkludera information om koldioxidutsldpp och andra
vaxthusgaser.

Om energikartldggningsrapporten 16pande uppdateras med tillkommande information
och erfarenheter av genomforda atgérder har foretaget ett bra beslutsunderlag att bygga
vidare pa. Samtidigt underléttas den energikartlaggning som enligt lag skall genom-
foras och rapporteras om fyra &r och sedan vart fjarde ar.
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Bilaga A: Lastips och nyttiga lankar

¢ Energimyndigheten: Information om EKL
http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/lag-och-ratt/
energikartlaggning-i-stora-foretag/

¢ Energimyndigheten: Arbeta med energiledning
http://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/
foretag-och-organisationer/arbeta-med-energiledning/

® Boverket; Information om energideklaration
https://www.boverket.se/sv/byggande/energideklaration/

¢ Energimyndigheten: Statistik i lokaler (STIL2)
http://www.energimyndigheten.se/statistik/
forbattrad-energistatistik-i-bebyggelsen-och-industrin/statistik-i-lokaler-stil2/

* SVEBY: Utvecklingsprogram for standardisering och verifiering av energi-
prestanda i byggnader
www.sveby.se

e BELOK - Energimyndighetens bestillargrupp for lokaler
www.belok.se

¢ BeBo — Energimyndighetens bestéllargrupp for bostéder
www.bebostad.se

99

e Rapporten "Incitament for energieffektivisering — Kall- och varmhyra for lokaler
http://webbutik.skl.se/sv/artiklar/incitament-for-energieffektivisering.html
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Hallbar energi for alla

Energimyndighetens uppdrag ar att férena ekologisk hallbarhet,
konkurrenskraft och férsérjningstrygghet i energisystem, som ar héllbara
och kostnadseffektiva med en 18g paverkan pa hélsa, miljé och klimat.

Vi bidrar med fakta, kunskap och analyser om tillférsel och anvandning av
energi i samhéllet, och arbetar for en trygg energiférsérjning.

Forskning om framtidens energisystem och teknik far stéd av oss. Vi stottar
ocksa affarsutveckling som gor det mojligt att kommersialisera innovationer
och ny teknik, och ser till att goda I6sningar kan exporteras.

Vi ansvarar for Sveriges officiella statistik pa energiomradet, och hanterar
stodsystem sa som elcertifikatsystemet och handeln med utslappsratter.
Dessutom deltar vi i internationella klimatsamarbeten, och férmedlar fakta
om effektivare energianvandning till hushall, féretag och myndigheter.

Energimyndigheten ar ocksa beredskapsmyndighet och sektorsansvarig
myndighet inom energiomradet.

@Energimyndigheten

Energimyndigheten, Box 310, 631 04 Eskilstuna
Telefon 016-544 20 00

E-post registrator@energimyndigheten.se
energimyndigheten.se
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