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Sammanfattning

Livsmedelslokaler skiljer sig fran andra typer av lokaler pa tva sétt. Det ena skillnaden &r att
det finns ett kylsystem som har uppgiften att halla kansliga livsmedel vid ratt temperatur for
att sakra kvaliteten. Kylsystemet transporterar bort varme fran de rum som lagrar livsmedlen
och 6verlag kyls denna spillvdrme av utomhusluften. Denna varme kan istallet anvandas till
att varma lokaler eller till tappvarmvatten. Den andra skillnaden mot manga andra typer av
lokaler ar den stora genomstromningen av manniskor. Detta medfor en stor ofrivillig
ventilation som har visat sig val kunna uppfylla kraven pa god innemilj.

Oftast ar det agandemassiga forhallanden som hindrar I6sningar med varmeatervinning.
Ventilationssystem inklusive varmeproduktion och distribution ags av fastighetsagaren,
medan livsmedelkylsystemet ags av butiksdgaren som ar hyresgast.

Det storsta hindret for att atervinna varme ar nar fastighetsagaren far betalt fran hyresgasten
for hela varmekostnaden. Det ar av det skalet klokt att diskutera mdjliga lIésningar i samband
med att hyreskontraktet férhandlas. Ett annat hinder ar att fastighetsagaren heller inte vet om
hyresgasten finns kvar efter kontraktets utgang eller till och med forsvinner fore.

Andra fragor att diskutera ar hur en investering ska betalas och vem som ansvarar for driften
av en ofta mer omfattande utrustning an fjarrvarme eller elpanna.

For fastighetsdgare med fler hyresgaster kan effektiviseringen av energi ge en lagre kostnad
for dvriga. En vinst som fastighetsagaren kan vélja att fordela enligt nagon mall mellan dgare
och hyresgaster.

For butiksagaren blir vinsten en lagre uppvarmningskostnad.

Genom diskussioner med fastighetsagare som ager livsmedelslokaler och hyresgaster
framkom bristen pa trovardig information. Det saknas information om vad det innebar att
teckna ett avtal och vilka vinster det ger for de bada parterna, vilket skapar en tréskel som
maste Overvinnas. Trovardig information kan skapas genom att en oberoende part verifierar
via uppmatning ett verkligt fall, dar ett avtal om varmeatervinning och leveranser av varme till
fastigheten sluts mellan hyresgésten i livsmedelslokalen och fastighetsdgaren. Avtalet och
det varmeatervinningssystem som installeras ska foljas upp och de driftvinster installationen
ger for bada partner ska redovisas. Om bada parter anser att de kan vinna pa
energieffektiviserande atgarder kommer fler avtal kunna slutas, som leder till en sankning av
kopt energi och minskning av energi som inte anvands pa ett andamalsenligt satt.

Ytterligare en drivande faktor som kan fa avtal till stand ar beslut i en organisation om att
miljomal verkligen ska respekteras - aven utan direkt ekonomisk vinst.

En intressant 16sning har bdrjat introduceras i Stockholm genom Fortum som &ager
fiarrvarme- och fjarrkylnaten. Fortum koper varmen fran butiksagaren som vaxlar éver den till
fiarrvarme retur eller framledning, vintertid aven till fjarrkylsystemet. Varmen séljs sedan av
Fortum som fjarrvarme. P& det har sattet behdver det inte finnas nagot effektiviseringsavtal
mellan hyresgéast och hyresvard.

Nyckelord: livsmedelslokaler, butiker, kylsystem, varmeatervinning, avtal

Belivs 4 (19)



Summary

Food premises differ from other types of premises in two ways. There is a refrigeration
system installed to keep sensitive food the correct temperature and secure the food quality.
A refrigeration system transports heat from the food and normally this heat is cooled by the
ambient air. This heat may be used to het the premises and sanitary water. The other
difference in this type of premises is the high flow of people. This gives uncontrolled
ventilation that have shown to give a good indoor environment.

The ventilation system including heat distribution is owned by the property, while the
refrigeration system is owned by the store that rents from the property.

The largest hurdle for energy efficiency agreement is when the property owner get full
payment for the energy bill. For this reason it is wise to discuss possible solutions when the
renting agreement is negotiated. The owner of the property does not know if the store is
going to disappear when the contract runs out or perhaps even before.

Other issues to discuss are how the investment should be financed and who is going to be
responsible for often more complicated plant than district heating or electrical boiler.

For property owners with more than a single renting contract may energy efficiency result in
a lower cost for the others. A profit the owner may or may not share with the other renters.
For the shop owner the profit should be lower energy costs.

A new heat recovery systems to be built, linking existing technical systems and requires
agreement on heat supplies. Such agreements have been difficult to get permission, then
awareness of the options is unknown to both parties. This pre-study purpose is to identify
where the main obstacle is to get agreements on energy reuse. A simple reasoning gives
that the property is the large gain an appreciation of the property that comes out of
capitalized operating cost reduction. The store owner will gain lower heating costs. Through
discussions with property owners and tenants who own food premises revealed that the lack
of credible information on what it means to sign a contract and what benefits it brings to both
parties missing. This is a threshold, and the main obstacle to be overcome. It may be
possible through an independent party verifies through measuring an actual case where a
contract for heat recovery and supply of heat to the property is closed between the tenant in
food premises and the property owner. The Agreement and the heat recovery system
installed will be monitored and the operating profits installation provides for both partners to
be reported. If both parties believe that they can gain from energy efficiency measures will be
more agreement be concluded , leading to a reduction in purchased energy and reduction of
energy that is not used in an appropriate manner.

Another driving factor that can get agreements is that decisions in an organization on
environmental genuinely respected even without direct financial gain

In interesting solution that has been introduced in Stockholm by Fortum the owner of the
district grids for heating and cooling Fortum buys the heat from the shop owners. The owners
dump the heat in either heating grid incoming or outgoing or during winter into the cooling
grid. The heat is than sold by Fortum as district heating. With this solution there is no need
for any heat recovery contract between property owner and shop owner. There are still other
possibilities to discuss example the lowering possibility of fresh air through the ventilation
system.

Keywords: Supermarkets, Refrigeration, Heat-recovery, Energy efficiency agreement
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Forord

Energimyndigheten startade BeLivs 2011. BelLivs uppdrag &r att vara en objektiv part
och att driva utvecklingsprojekt med energieffektivisering och miljéfragor som
gemensamma namnare bland sina medlemmar i deras fastigheter. Resultaten och
erfarenheterna av projekten publiceras som rapporter pa www.belivs.se och &ar
kostnadsfria att ta del av. Alla bolag i branschen, &ven de som inte ar medlemsforetag,
kan darfor dra nytta av BeLivs arbete.

Varfér BeLivs? En stor andel elenergi anvands i butiker och livsmedelslokaler. BeLivs
uppgift ar att skynda pa utvecklingen mot energieffektivare livsmedelslokaler genom att
driva utvecklingsprojekt. Projekten handlar om att visa att och hur energieffektiv teknik
och energieffektiva system fungerar i verkligheten tillsammans med medlemmarna. En
lika viktig uppgift ar att féra ut erfarenheter fran projekten till resten av branschen som &r
kopplade till livsmedelslokaler.

BeLivs skall hjalpa Sverige att na de energimalen som &r uppsatta. BeLivs mal ar att fa
ut energieffektiva system och produkter tidigare pa marknaden. Parallellt med en ¢kad
energieffektivitet skall utvecklingsprojekten ocksa forbattra eller bibehalla verksamheten
och inomhusmiljon i lokalerna och vara ekonomiskt Ionsamma. Det ar viktigt att
produkter och system som det investeras i ar kostnadseffektiva.

Datum: 2012-05-07
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Inledning

| en livsmedelsbutik finns alltid nagon typ av mobel och tillhérande kylsystem for att méjligora
forvaring av temperaturkansliga livsmedel. Kylsystem transporterar varme fran en lagre
temperatur till en hogre. Den transporterade varmemangden ar 2-6 ganger hogre an
drivenergin till kompressorerna. Varmen fran kylsystemet i livsmedesbutiker kan atervinnas
och anvéandas for att varma lokaler och tappvatten. Anda finns det manga byggnader dar
spillvarmen kyls 6ver tak samtidigt som butiken och 6évriga hyresgaster i fastigheten betalar
for uppvarmning fran annan kalla. | de fall varmeatervinning sker ar det framst den egna
butiken som varms upp och éverskott kyls bort i kylmedelkylare pa taken. Med energimal att
minska var anvandning av andliga resurser ar det ett sloseri att inte tillgodogora sig denna
varma istéllet for att kyla bort den.

Oftast ar det agandemassiga forhallanden som hindrar I6sningar med varmeatervinning. | en
del fall &r det aven tekniska hinder. Butiken med sitt livsmedelskylsystem &r oftast hyrestgast
i fastigheten och fastighetsagaren ager uppvarmning- och ventilationssystem. Att satta
samman dess system och installera annu ett system for varmeatervinning kan vara bade
tekniskt och juridiskt svart nar det galler avtal. For att avtal och en installation for
varmeatervinning ska komma till stand maste alla parter vinna pa en sadan I6sning. |
dagslaget finns inga utarbetade och verifierade hyresavtal for sddana l6sningar i
livsmedelslokaler, men kommer de till stdnd leder det till att fastigheten minskar sitt behov av
kopt energi. Det saknas kunskap om vad energieffektiviserande atgarder i livsmedelslokaler
innebar och hur man kan l6sa en sadan atgard ekonomiskt mellan bada parter

1 Problembeskrivning

Vasentligast ar att forsta de hinder som finns for att utnyttja 6verskottsvarmen i en
livsmedelsbutik i den fastighet dar butiken med dess tillhérande kylsystem finns. Dessa
hinder kan bero pa kunskapsbrister, tekniska svarigheter och problem att beskriva
ansvarsfordelning. Bade vid nybyggnation men aven vid den langre driften och for
underhallet. Daremot ar de reella hindren sallan av ekonomisk karaktar, dock kan skalen for
att avsta formuleras sa.

Bada parter ar avvaktande tills bra verifierade exempel kan pavisas, dar system som &gs av
olika parter kopplas samman. Bra exempel behdvs bade tekniskt, juridiskt och ekonomiskt.

En 6verenskommelse mellan parterna maste innebara vinster bade for agaren av
livsmedelsbutiken och agaren av fastigheten for att ett avtal ska komma till stand. Om ett
sadant avtal skall vara en del av hyreskontraktet eller inte kan diskuteras. En faktor & om
hyreskontraktet skrivs samtidigt eller redan finns. Ofta ar det lattare att skapa ett tillagg nar
hyreskontraktet skrivs.

Det finns ytterligare ett fall som inte studeras har. Det ar nar 6verskottet av varme saljs till
tredje part som kan vara en grannfastighet eller en férmedlare t ex ett energibolag.

1.1 Syfte och mal

Forstudien skall se dver vilka méjligheter och hinder som finns for att skapa ett
energiateranvandningsbaserat, incitamentbaserat, avtal mellan livsmedelslokalens hyresgast
och fastighetens agare.

Nar nagot eller nadgra majliga fall har identifierats ar tanken att skapa ett
demonstrationsprojekt. Detta skall folja processen fran hur avtal sluts, hur installationer for
varmedverforing gors och slutligen utvardera avtalet samt vinsterna for de inblandade
parterna. Genom att en oberoende part verifierar nagra verkliga fall kan trovardighet skapas.
Trovardigheten skall sedan fa andra parter att vaga satsa det som kravs for att kunna
atervinna varme ifran livsmedelskylanlaggningar.
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1.2 Avgransningar

Forstudien skall se dver vilka méjligheter som finns att skapa ett incitamentbaserat avtal
mellan livsmedellokalens agare och fastighetens agare. Avtal avser installationer av
energieffektiviserande atgarder i fastigheter som inkluderar livsmedelslokaler.

1.3 Metod

Metoden for forstudien ar att mota och diskutera med bade &agare av livsmedelslokaler och
fastigheter for att se dver vilka mgjligheter det finns att skapa ett fullskaleprojekt dar avtal tas
fram och genomférs. | forstudien har kontakt forekommit med ICA Fastigheter och KF
fastigheter. Dessutom har diskussioner forts med agarna till ICA City i Bords. De har en butik
i en fastighet i Bramhult som &gs av ICA fastigheter. Svarigheterna som har uppstatt under
deras och andras arbete har inhamtats i intervjuer for att forsta hindren och vari svarigheter
och tveksamheter ligger.

Fragestallningar att ta hansyn till &r exempelvis:

1. Tveksamheter hos fastighetséagare att vara beroende av verksamhetsenergi fran en
hyresgast for leveranser av fastighetsenergi till rumsuppvarmning och varmning av
tappvarmvatten.

2. Tveksamheter hos hyresgasten att medverka i investeringen av en teknisk installation
for fastighetsenergi som ska underhallas och skotas, och att det ar en I6nsam affar.

3. Tveksamheter gallande systemgranser for de tekniska systemen och vem som

ansvarar for vad?

Bindningstider i avtal och hur formuleringar om leveranser och atagande ska se ut?

Hur ska den aktuella fastigheten utredas for att se vilken potential systemen har for

energiateranvandning och vad for nya installationer som ska investeras i?

ok
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2 Bakgrund

Livsmedelsbutiker har mojlighet att varma butiken hela aret med spillvarme fran
kondensorerna i livsmedelskylan. Tanken &r langt ifran ny. Redan 1970 forsokte
Pite&foretaget Kryotherm AB att patentera losningen. Det fanns da prior art i befintliga butiker
frAn 30-talet. Sedan dess har kylinstallationerna tkat i kapacitet. Aven med mer effektiva
kylinstallationer finns det mycket varme att ateranvanda. ldag finns det dessutom fler
installationer som skapar spillvarme, t ex ugnar och grillar. Belysningen har tidigare varit en
stor varmekalla men minskar nu i betydelse i takt med ny teknik, sdsom LED och styrning av
belysning.

De flesta av Sveriges, och for den skull, varldens butiker kbper varme for uppvarmning
samtidigt som man varmer omgivningen under hela aret med mer varme an den inkdpta.

| Sverige finns en tradition att skilja pa verksamhets- och fastighetsenergi. Uppvarmning av
lokal raknas som fastighetsenergi, medan livsmedelskyla anses vara verksamhetsenergi.
Detta ar ett av flera hinder for att inte alla livsmedelsbutiker har utnyttjat befintlig varme. |
hyreskontrakt kan det skrivas in att hyresgéasten betalar sin uppvarmning sjalv, s k kallhyra,
eller att varmen ingar, s k varmhyra. Normalt ar dock alltid ventilationen samt
allmanbelysning med i kontraktet, da detta &r en fastighetsinstallation. | butiker distribueras
nastan alltid varmen med ventilationsluften. Det kan sedan finnas mindre utrymmen med
radiatorer. | lager och vid portar anvands ofta aerotemprar och ridaer.

Nar kondensorvarme skall utnyttjas fran en kylinstallation galler samma regler som for
varmepumpar. Temperaturnivan ar en viktig faktor for att bestamma drift- och
investeringskostnaden. Fjarrvarme distribueras med héga temperaturnivaer 70-100°C.
Elvarme och fossileldade varmepannor kan avge behdvlig varme utan egentliga
effektivitetsforluster vid liknande temperatur. Detta innebar att varmevaxlingen mellan luft
och varmekalla sker med stora differenser och sma ytor. Det kan da vara svart att bara byta
varmekalla till spillvarme. Nagon form av investering behovs, sdsom storre varmevaxlare,
varmepump eller bada. Tappvarmvatten behéver av smittriskskal varmas till 55-60°C. |
butiker &r detta en liten varmemangd, dven om det finns kott, bageri, och restaurangkok.

2.1 Agandeformer skapar olika forutsattningar och incitament

Livsmedelslokaler, liksom andra lokaler, har olika former av agande och satt att driva
verksamheten. Agandeformer har en inverkan pa energieffektivisering genom att
drivkraften att minska driftkostnader ligger hos den som kan tjana pengar pa det.

Det finns en potential for energieffektivisering genom att férenkla éverféring av olika
energiformer mellan olika intressenter i komplexa lokaler.

For livsmedelslokaler kan det t ex finnas varmeoverskott att sélja till ndgon annan i
en narliggande lokal. Butiksagare med varmhyra kan vinna pa en omférhandling till
kallhyra och sjalv producera nddvandig varme. Dessutom kan varmedverskott
kanske saljas till narliggande fastigheter.

Att fa till samarbeten mellan hyresvard och hyresgast ar naturligtvis uppmarksammat
inom andra omraden, da ar oftast hyresvarden den som den drivande. |
livsmedelsbutiker kommer 6nskemalet istallet fran butikséagaren om att fa till
uppvarmning av sin hyrda lokal med sin egen varme.

2.2 Hur har man 6kat pa drivkraften, nagra exempel

Organisationen Fastighetsagarna har skrivit ett forslag till tillagg till deras standard hyresavtal
for hyra av kontor[1]. Det tillagget passar inte for livsmedelsbutiker. Dessutom ar tillagget

Belivs 10 (19)



skrivet utifran klimatfragor t ex resor till och fran arbetet och inte enbart avseende
energianvandning.

Bestallargruppen for lokaler Belok har publicerat en rapport [2] som &r allméant hallen inom
omradet varmeatervinning. Rapporten behandlar hyresvardens problematik att sélja nagon
form av effektivisering till sina hyresgaster.

| Stockholm har energibolaget Fortum insett att den gjorda investeringen i fjarrvarme och
fiarrkylnét kan ses som en egen affarsmajlighet. Med ett stigande varmebehov i takt med en
stor inflyttning kan alternativet att samla in mindre varmemangder pa manga stallen stéllas
mot att bygga stora varmeproducerande anlaggningar. Livsmedelsbutiker &r de forsta
exemplen i forsoksperioden som nu anses avslutad. Spillvarme fran butiker har dar ett
marknadspris. Detta galler naturligtvis dven i andra butiker som alternativ till inképt varme.
Idag har valdigt manga butiker varme att salja till fastigheter i sin omgivning. Med minskande
forluster i nya klimatskal kommer den har tendensen bara att bli mer tydlig.

Att jobba med kvalitetssékrade processer, till exempel innefattande miljocertifieringar av olika
typer i/fér byggnader, ar kunskapshdéjande. Det ar dock viktigt att k&nna till att olika typer av
lokaler skiljer sig at. Idag forekommer t ex Svanen, BREEAM, LEED, Miljobyggnad — mest
for bostader och kontor, samt ett antal nya system. Typiskt ar att de i férsta hand galler for
kontor. En del av systemen har s k "poangsystem”, vilket kan innebara att ett systemtank inte
alltid blir fordelaktigt for den typen av certifiering da man o6nskar jobba 6ver granser och med
olika agare sasom fastighet och butik. En drivkraft for fastighetsagare ar att man i USA har
pavisats nagra procent hogre vardering av fastigheter som pa nagot satt ar miljocertifierade.
Detta har man inte &nnu kunnat pavisa i Sverige.

2.3 Energiberakningar och kostnadsbeddémningar av planerade
atgarder

Andelen av energi som inte ateranvands, p g a avsaknad av avtal och incitament, bedoms
vara stor. Ett forsta steg ar att skapa en forstaelse fran bagge parterna av vad ett sadant
avtal och i sin forlangning vad investering kan innebara i form av energieffektivisering. Nar
det galler att skapa incitamentbaserade avtal ar det svart att tala om hur stora besparingarna
kan bli. Ett exempel finns i Bilaga A, § 5.1 Backebol dar mycket fiarrvarme med sma insatser
har ersatts med bade atervinning och minskning av onédig ventilation. Kostnadsvinsten for
hyresgasterna i den 35 000 m? stora huvudbyggnaden &r betydande. Dessutom har
driftkostnaden for livsmedelskylan trimmats ner ndgot. Hyresvarden i detta exempel tar
hansyn till beslutet att vara miljodriven i sina beslut.

3 Genomforande

En inledande kunskapssammanstallning avseende incitamentavtal for lokaler har setts 6ver.
For att fa underlag till forstudien har besok, intervjuer och diskussioner gjorts med
intressenter i BeLivs medlemsforetag, fastighetsdgare och bransch, se exempel i Bilaga A.

Befintlig kunskap och underlag har tagits fram via sékningar pa relaterade sidor och pa
internet samt i olika rapporter. Underlag finns, men de &r inte anpassade till livsmedelslokaler
specifikt.

Fokus har varit att fa en tydligera bild i problematiken samt att identifiera lampliga objekt dar
en fullskaledemonstration skall kunna genomféras i ett fortsatt arbete. Det behévs en dkad
samerkan mellan de olika aktérerna som berors for att fa till incitamentavtalen. Samtidigt
finns en stor potential till att atervinna och ta till vara den spillvarme som produceras via
kylanlaggningarna i livsmedelslokalerna.
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3.1 Beskrivning av livsmedelslokalen och dess tekniska system

Livsmedelslokaler &r lokaler med kylsystem for att kunna forvara temperaturkansliga
matvaror. Kylsystem transporterar bort varme fran den volym som skall vara kall. Driften av
kylsystemet kraver drivenergi, oftast anvands el. | systemets varmeavgivande del kommer
bade upptagen varme fran den kalla volymen och drivenergin att avges. Denna varme &r i
butiker mer an vad som behdvs for att varma butiken. Varme transporteras oftast i butiker ut i
butiken med ventilationssystemet. Drivenergin till livsmedelskylan &r i butiker i
storleksordning hélften av anvand elenergi. Resten ar belysning ventilationsfléktar och andra
apparater som ugnar och grillar. | butiker paverkar systemen varandra utan att de normalt
samordnas. For basta effektivitet skall samordning ske bade vid konstruktion och drift av
systemen.

3.2 Planerad atgard i projekt

Syftet med denna forstudie ar att sammanstalla underlag och motiv for att skapa
incitamentavtal. Malet med incitamentavtalen ar att vidareutveckla samverkansformerna
mellan fasighetsagare och butiksagare. Malsattningen ar att via demonstration och 6kad
kunskap Oka andelen energieffektiva livsmedelslokaler.

3.3 Organisation — medverkan i forstudieprojekt

Projektledning och utférare SP Energiteknik
Projektdeltagare Livsmedelsbutiker via BeLivs medlemmar
sasom KF fastigheter, och City Knalleland

3.4 En beskrivning av energieffektiviseringspotentialen for
produkt, system och fastighet anges.

I livsmedelsbutiker &r det vanligt att man har ett flertal tekniska system, t ex varme,
ventilation, kyla och livsmedelskyla, med funktioner som kan motarbeta varandra. For att
dessa system ska kunna optimeras och spillvarme tas till vara ur energisynpunkt kravs
kunskaper om de enskilda produkterna saval som system i livsmedelslokaler. Systemen
bidrar till komplexa fragestallningar som staller krav pa tvarvetenskapliga kompetenser inom
omradet. For livsmedelsbutiker och inom hela kylkedjan finns darmed ett stort behov av att
utveckla och demonstrera basta tillgangliga teknik for att minska pa energianvandningen och
ta tillvara pa spillvarme.
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4 Resultat

Fastigheter ags och forvaltas for att fa en ekonomisk vinst. En férandring av fastighetens
driftkostnad ger en for&ndring av fastighetens vardering. Det direkta sambandet mellan
driftkostnad och varde ar kravet pa forrantning. Idag ar ett vanligt krav 5 % arligen. Omvant
kan man da pasta att en investeringskostnad som resulterar i en driftkostnadssankning som
ar mer &n 5 % av investeringen ar lonsam.

Exempel: Om en investering kan minska driftkostnaden med 100 000 kr, sa far den kosta
upp till 20 ganger mer d v s 2 miljoner kr.

En helt annan drivkraft ar miljévinster. Om en fastighetsagare har tagit ett verkligt beslut om
att nd miljomal och dessutom later detta fa vara skal till att ta viss direkt kostnad ar detta
tillrackligt.

| de fall dar all vdrmekostnad redovisas och debiteras ut till hyresgasten (Se exemplet
Backebol), sa finns egentligen ingen direkt ekonomisk vinst for fastighetsagaren. Ekonomin
ger ett direkt hinder alldeles oberoende om det finns en miljovinst eller inte. Om istallet
kontraktet stipulerar nagon form av varmhyra utan redovisning av kostnaden kan
hyresvarden gdra en stor vinst genom att ta hela vinsten sjalv och anvanda sankningen av
kostnad forst som aterbetalning av en investering och sedan som ren vinst. Det hogre
fastighetsvardet erhdlles fran dag 1.

Fallet med kallhyra innebar att fastighetsagaren inte har nagot egentligt intresse av
hyresgasternas varmekostnader. Den av detta skal direkta drivkraften blir da ointressant.

Vad kan bli en mdjlig vinst for fastighetsdgaren? Fastighetsvarderingen, kan vara den
viktigaste. Med en effektiv uppvarmning (och kylning) blir varderingen hégre an med en
samre fungerande installation.

Miljdvinst &r om det accepteras inom organisationen en ytterligare faktor. Certifiering av
fastigheter enligt nagon av alla idag majliga miljokrav har enligt utsago paverkat varderingen
i USA upp mot 5 %. Detta har inte pavisats i Sverige.

Den situation som livsmedelbutiker och andra i hyrda lokaler med storre kylanlaggningar star
infor ar inte enkel. FOr butiken ar darfor forsta vinstmalet att kunna varma sin butik med egen
spillvarme.

Enklast ar det troligen att fa till en vinn-vinn situation nar ett nytt kontrakt skrivs. Da kan en
bra fordelning av ansvar och vinst géras. Forsta biten &r att bestimma avtalets innehall och
andra biten ar att installera ett system for energiatervining och mata upp lénsamheten for de
bada parterna nar systemet ar i drift. Trovardigheten hojs om en oberoende part &r med och
veriferar projektet, vilket ar en del som BeLivs deltaganden kan bidra med. Informationen av
ett sddant projekt ska spridas till &gare av livsmedelslokaler och agare av fastigheter.

4.1 Nagra svarigheter som framkommit

En samarbetspartner i projektet &r fastighetsforvaltare som har delat med sig av sina
kunskaper och erfarenheter. De hyr lokaler i fastigheter for att sedan hyra ut till
butikshandlare. De har sedan lange arbetat med fragestaliningen om hur avtal for
energiateranvandning i fastigheter med livsmedelslokaler ska utformas. De har séllan lyckas
att f& bada parter att inse vad bada kan vinna pa att fa till stdnd en teknisk utredning for att
uppskatta vinster och svarigheter med en gemensam satsning pa energiatervinning. Efter ett
antal diskussioner under hosten 2012 med SP ar resultatet att bade handlare och
fastighetsagare ar avvaktande till att sluta dverenskommelse innan det finns trovardig
information om vad de kan vinna pa ett energidteranvandningsavtal.

Hyreskontraktets tid ar ofta inte langre an att en extra investering knappt blir avbetald.
Dessutom finns alltid risken att en butik forsvinner pa grund av dalig ekonomi och varden
forlorar varmekallan som ar grunden for investeringen.
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Narbeslaktad med hyrestiden ar ansvaret for att varmekallan fungerar. Kommer butiken
alltid att kunna lamna varme nér det behdvs oberoende av driftstérningar och
serviceproblem? For en ansvarig forvaltare kan det kéannas osakert att lita pa nagot nytt som
dessutom inte finns inom fastigheten utan &r en verksamhetsinstallation.

Ar en investering l6nsam? Med en butiksdgare pa ena sidan och en jurist eller ekonom pa
den andra kan de ofta betydligt mer tekniskt avancerade installationerna jamfért med
elpannor och fijarrvarmecentraler forefalla riskabla. Kan man tro pa att den driftvinst som
kommer ut av en investering verkligen infrias. Investeringskostnaden kommer sékert att
behova betalas men aterbetalningen &r bara ndgon form av beréakning.

Vem ansvarar for driften av en ny installation? En ny installation kan innebéra nya
styrsystem och majligen en varmepump. Erfarna forvaltare vet att mer komplexa
installationer kraver mer service. Varfor dra pa sig det besvaret?

| det av organisationen Fastighetségarna presenterade avtalstillagget finns det viten
inskrivna om avtalets innehall inte blir genomfort. Detta ses av nagra erfarna dgare som ett
hinder i sig. Samtidigt ar det klart intressant att den erfarna referensgruppen som bistod vid
framtagandet tycker att vitesklausulen behovdes. Det maste innebara att det inte ar sakert att
viljan att genomféra avtalet alltid finns ens vid skrivandet. Om det vid avtalets ingaende finns
en vilja fran bada hall att genomfora avtalet borde aven senare forandringar fortfarande ge
mojlighet till nya diskussioner. En dgare vars enda mal ar att &ga en fastighet kortsiktigt kan
mojligen vara med och skriva pa att avtal for att f& upp varderingen. | ett sddant fall blir viten
en mojlighet. Ytterligare ett skal till att infora viten ar att visa pa en bot som annars skulle
kunna foras dver pa hyreslagstiftningen och krava havning av hyresratten.

4.2 Vilken legal stallning far att energiavtal?

Det finns ett intressant examensarbete som har presenterats av tva studerande pa
Fastighetsvetenskap pa LTH med titeln Grona Hyresavtal for livsmedelshandeln— utformning
och sanktionsmdijligheter [3]. Deras slutsatts ar att for grona avtal ar livsmedelskyla,
belysningen och svinn eller avfall det som sarskiljer livsmedelshandel fran andra lokaler.

Det ar troligt att ett avtal mellan hyresvard och hyresgast alltid kommer att lyda under
hyreslagen. Att ett brott mot ett gront avtal skulle kunna resultera i uppségning tror forfattarna
inte helt. Viten borde daremot kunna vara mgjliga. De anser dock att eftersom inget egentligt
rattsfall finns att ta fasta pa (an ett mojligen ett fran 1971), sa maste en framtida rattspraxis fa
vaxa fram.

Med kopplingen till hyreslagen far ett sadant avtal en sarstallning i férhallande till andra avtal.
Eventuella skadestand kan komma att berdknas pa andra satt och uppsagning av det
bakomliggande hyreskontraktet tror de inte pa. Ur hyresgastens synpunkt blir med detta
resonemang hyresndmnden den forsta instansen for prévning.

4.3 Energieffektiviseringspotential — potential med incitament

| de tvd exemplen (Backebol och Bramhult) finns underlag for att se pa ett stort och ett lite
mindre fall av energidverenskommelse. Det vore bra for den totala minskningen av Sveriges
anvandning av primarenergi om det genom ett projekt innehallande dessa tva exempel kan
visas att det verkligen leder till sankning av driftkostnader och kdpt energi.

| bada exemplen skall deltagarna sta for sina investeringskostnader. Uppmaétning av energi
skulle kunna inskrankas till anvand fjarrvarme och el i fallet Backebol och bara el i fallet
Bramhult. Om det &r intressant att mata mer ingaende skulle detta kunna bestammas efter
en diskussion i en bred referensgrupp. Har bor inga representanter for fastighetsagare
(utéver de fran projektet), branschorganisation och handelsféretag inom livsmedelsbutiker.
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| exemplet Backebol finns ytterligare en for butikslokaler mycket intressant mer
forskningsinriktad uppgift. Den skulle kunna formuleras som "Vad beror den stora
kvarstaende ofrivilliga ventilationen pa och hur skulle den kunna minskas”. Ett sadant svar
skulle ytterligare kunna sanka driftkostnaden i den stora byggnaden. Dessutom skapar
ofrivillig ventilation drag med icke 6énskvéarda kalla temperaturer. Framst ger detta upphov till
dalig termisk komfort for personal.

5 Litteraturreferenser

[1] Fastighetsadgarna; Gron bilaga till lokalhyresavtal, Fastighetsagarna 2012, 3 sidor

[2] Rodin. A; et al; Hyresavtal med incitament fér minskad energianvandning, Belok
2008, 63 sidor

[3] Ekberg. J; Lindkvist. M; Grona Hyresavtal for livsmedelshandeln,
Fastighetsvetenskap, Institutionen for teknik och samhaélle, Lunds Tekniska Hogskola,
Lunds universitet 2012, 92 sidor
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A. Fortsatt arbete och exempel som kan inga

Manga ganger ar bade handlare och fastighetsagare avvaktande till att sluta
overenskommelse innan det finns trovardig information och vad de kan vinna pa ett
energidteranvandningsavtal. Det ar framst har BeLivs kan bidra och stétta genom att séanka
denna troskel. BeLivs kan genom att verifiera ett verkligt fall skapa mer trovardighet, sa att
parter vagar satsa det som kravs for att fa den forsta genomgangen utford. Erfarenheter
sager att forst da det finns en genomgang av inviduella férhallanden som pavisar méjligheter
och vinster for bada partner ar de villiga att ga vidare och sluta en éverenskommelse.

For att exemplifiera och tydliggora incitamenten, foreslas tva demonstrationsobjekt dar det
ingar fullskalestudier. De presenteras nedan.

Genom att starta diskussioner med KF fastigheter har kunskap framkommit fran exemplet
Backebol som redovisas nedan.

Det finns @ven en kort redovisning av ett annat exempel. ICA CITY Bramhult som ags av
handlare i Boras. Butikens lokal hyrs av ICA fastigheter och ar en del i en storre fastighet.
Agaren till butiken har till fullo férstatt vad den av fastighetsagaren dgda elpannan for
fastighetsuppvarmning kostar jamfért med att anvanda kondensorvarmen fran
livsmedelskylan. Troligen kan en bra vinn-vinn situation erhallas om spillvarmen aven varmer
resten av fastigheten. Detta bor undersokas i ett fullskaleprojekt.

Exemplet Backebol

Backebol ar ett kopcenter pa Hisingen i norra Géteborg utefter E6. Centret bestar av en 300
m l&ng och 35 000 m? stor huvudbyggnad, i vars sédra &nde ansluter Bauhaus och i den
norra tvd mindre byggnader med XXL och Elgiganten. Av dessa ags huvudbyggnaden och
de tvd mindre byggnaderna (norr om huvudbyggnaden) av KF fastigheter. En
fiarrvarmecentral finns i huvudbygganden och en for de tva mindre byggnaderna.

I huvudbyggnaden finns ett COOP Forum och en méngd andra kedjor utan livsmedelskyla.
For huvudbyggnaden galler foljande citat:

Miljocertifierad handelsplats (direkt citat fran hemsidan)

Backebol ar den forsta handelsplatsen i Sverige som har GreenBuilding-certifierats
genom atgarder i I6pande forvaltning och inte i samband med ny-, om- eller
tillbyggnad.

KF Fastigheter har genomfort ett stort antal atgarder for att na saval minskade
koldioxidutslapp som lagre energikostnader. Energianvandningen har minskat med
minst 25 procent och byggnaden tilldelades certifikatet GreenBuildning ar 2010.

Hur har resultatet uppnatts?
Redovisningen héar bygger helt pa uppgifter fran KF fastigheter.
En kort teknisk historik

Arbetet har sedan 2006 med den nuvarande forvaltaren dels genomforts med manga mindre
atgarder dels med tva storre. Huvudmalet till 2010 var att fa bort onddig ventilation. Verktyget
for detta har varit behovsstyrning av frisklufttillforsel baserad pa CO, métning. Det bor har
observeras att byggnadens klimatskal troligen lacker mycket. Dessutom kommer och gér
kunder hela tiden i vastra fasaden och i den odstra pagar in och utlastning i stora portar. Den
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byggandskonstruktionen ger upphov till stor ofrivillig ventilation speciellt vid blasigt vader.
Resultatetet av behovsstyrningen och de manga mindre ingreppen blev en sankning av
tillford fastighetsenergi med drygt 25 % fordelat ungeféar lika pa fjarrvarme och el. Byggnaden
konsumerade innan 2006 ungefar 100 kWh/m? ar i kopt fastighetsenergi. 2012 var ungefar
70 kWh/m? &r i kdpt fastighetsenergi.

Styrningen av ventilationsbehov via CO,-givare ar stalld med variabla floden mellan 650 och
1150 ppm. Hur ofrivillig ventilation och takhojden 11 m inverkar péa fororeningarna i
vistelsezonen &r oklart. Men inverkan fran CO, pa tillférda uteluftmangder har varit liten. Ett
emissionsprojekt inom ramen BeLivs fér en mindre del av huvudbyggnaden pagar och
redovisas separat inom BelLivs.

2007 andrades Zoo-butikens speciella varmning till att bara omfatta delen med djur. Detta
medfdrder en elbesparing pa 60 MWh och en varmebesparing pa 150MWh

2008 inférdes behovsstyrning for en ridaflakt som beréaknades ge 90 MWh arlig besparing.

2009 andrades belysningen i gallerigangen (den stora kundytan utanfor butikerna) fran 3 st
58 W lysror/ armatur med fargtemperatur 830 till 2 st med fargtemperaturen 840.
Ljuskomforten har enligt ndgra bedomare blivit battre och minskar samtidigt elen med 45
MWh. Det finns dessutom en besparing sommartid i kylbehov.

2010 infordes aterluft for kyld och torkad luft nar innetemperaturen ar lagre an
utetemperaturen. Samma ar andrades ett antal ljusspottar fran 100 W till 13,5 W LED, vilket
minskade elen med 62 MWh. Med LED beddms dessutom underhallskostnaden bli lagre.

Sedan 2010 pagar ett energisparprojekt med syftet att ateranvanda kondensorvarmen fran
COOPs livsmedelskyla. Hittills har det gett en sankning pa 20 % av inkopt fastighetsenergi
raknat pa 2010 ars inkop. Da finns det fortfarande inkdp av varme samtidigt som
kylmedelkylare ar igang pa taket.

Den l6sning som valts for varmeatervinningen ar pa flera satt intressant. Vid
varmeatervinning fran kylmedelsystem/kylkondensorer ar temperaturnivan av stor betydelse.
Varmebatterier i ventilationsaggregat avsedda for fjarrvarme ar dimensionerade for den stora
temperaturskillnaden mellan luft och fjarrvarme. Det innebar sméa varmevéxlarytor. |
ventilationsaggregaten finns utdver varmebatterier aven kylbatterier for kylning av
byggnaden. Dessa &r dimensionerade for sma temperaturdifferenser mellan
koldbararsystemet och luften. Batteriytorna ar stora och dessutom avsedda for stora
varmemangder. Genom att bestdmma nér det &r sommardrift d v s kylbehov och néar det ar
vinterdrift finns dessa batteriytor tillgangliga for varmeatervinning vintertid. Vinterdrift galler
under nastkommande dygn, da det vid midnatt det gangna dygnet inte har varit
utetemperatur dver 15°C mer an 2 timmar. | évrigt ar det sommardrift.

Kylningen i 6verforingen till luftsystemen ar stallda pa en retur till livsmedelskylans
kondensorer pd max 33°C och larmar vid 38 C. Shunten for kylmedelskylaren &r stalld pa
31°C retur och flédet 6ver den delen av kretsen styrs av tryckdifferensen dver kondensorerna
genom dess frekvensstyrda pump. Tryckstyrningen innebar att varmeatervinningen
prioriteras. Dock har arbetet med styrningen av livsmedelskylans kylmedelsystem inneburit
en vinst aven for livsmedelsbutikens driftkostnader. Onodigt héga kondenseringsvéarden
vintertid har justerats ner, endast genom att stdlla in andra borvarden i en regulator.

Med 2-3 % per grad blir redan 5-10°C av stor betydelse nar totalsumman ligger pa flera
miljoner kronor arligen.
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Det ar viktigt att hela tiden i systembygget halla i minnet varfor livsmedelskylan finns.
Sakerheten for dess drift och temperaturhallningen av varor far aldrig aventyras av
utnyttjandet for varmeatervinning.

Installningarna i styrsystemet for atervinningen maste fintrimmas. Arbetet med detta pagar.
Aven med det breda toleransomradet 18-25°C som finns for tillaten rumstemperatur uppstar
problem vid de stora temperatursvangningarna mellan dag och natt under host och var. Pa
vintern har kunderna uteklader avsedda for den lagre utetemperaturen, pA sommaren ar
innetemperaturen lika eller lagre an utetemperaturen. Utetemperaturen ger olika krav pa bra
termiskt inneklimat beroende pa arstid. Till detta kommer personalens krav pa
innetemperatur. De anpassar sin kladsel till att vara inne och upplever darmed temperaturen
annorlunda an kunderna. Vindens betydelse for varmebehovet i en byggnad med pa flera
satt stor ofrivillig ventilation skall inte underskattas.

Utbver varmeatervinning pagar naturligtvis arbeten med belysning. De olika kedjorna som
hyr lokalytor har helt olika syn pa hur verksamhetsdelen av belysning ska vara uppbyggd.
Med utvecklingen av belysningskallor de senaste aren foljer behovet av kunskap hos
inredare. Fargatergivning ar en sadan for butiker vasentlig egenskap som kan studeras
genom jamforelser mellan olika kedjor. En annan viktig fraga ar ljusstyrka och
punktbelysning. Anvandningen av spotlights ar vasentligt olika. Dessa olikheter inverkar i sig
pa varmebehoven lokalt, a&ven om takhdjden 11 m i flera lokaler skapar temperaturskillnader
vertikalt

Vilka kontrakt géller mellan hyresgast och vard?

Svarigheten med avtal mellan hyresgast och vard har beskrivits i den har rapporten. |
Backebol har agaren tagit pa sig kostnaden for att reda ut mojligheter och berakna
investeringskostnad och energivinst. Tidigare angivet som en forsta konsultutredning for den
aktuella fastigheten.

Ett skal till att fastighetsagaren tar pa sig de inledande kostnaderna och arbetet med
andringar och fortsatt intrimning ar foretagets beslut att arbeta for en battre miljé. Har en
minskning av primarenergianvandning. Den interna kompetensen avseende energifragor har
inneburit en kunskap fére start om att stora energiminskningar ar méjliga. Att energivinsten
férutom miljovinst aven medfor en framtida kostnadsminskning ar en del av den egna
kompetensen.

Energikostnaden for hyresgéasten &r varmhyra debiterad som ett andelstal i byggnaden. For
att skapa utrymme for en extra investering har fastighetségaren beskrivit 0-alternativet och
investeringen. Ett kontraktstillagg har skrivits dar hyresgasten far oférandrad hyra under 3,5
ar. Sedan sjunker den med 25 % raknat uppifran. Mellanskillnaden mellan den lagre
energikostnaden och debiterad hyra anvands for betalning av investeringen. Observera har
att det kravs ett fortroende for hyresvardens avsikter hos hyresgasten.

Vad kan ytterligare goras?

Eftersom det finns mer varme att atervinna fran livsmedelskylan och flera mojliga mottagare
ar en fragestallning hur den kan anvandas. Ska denna varme laggas till de tva "mindre”
byggnaderna ungeféar 10 000 m? med XXL och Elgiganten eller & huvudbyggnadens rid&er
och aerotemprar ett battre val? Det forra fallet innebar en langre rérdragning, dar méjligen
gamla idag oanvanda ror finns for en del av strackan. Den senare kraver hogre temperaturer
for det idag fjarrvarmeforsorjda vattensystemet.
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En annan stor fraga ar hur mycket ofrivillig ventilation som aterstar i byggnaden och varfor.
Upplevelsen ar drag och utkylning i delar av byggnaden.

Exemplet Bramhult

ICA CITY Bramhult &r en ganska typiskt belagen mindre butik i gatuplanet av en storre
fastighet. Butiken och hela fastigheten varms idag med en elpanna. Livsmedelkylans varme
laggs ut till omgivningen med en takplacerad kylmedelkylare. Hyresgasterna betalar driften
av elpannan. For ICA fastigheter som ager fastigheten finns det inget annat incitament for att

andra uppvarmning an fastighetens varde baserad pa en sankning av driftkostnaden.

Agaren till butiken har till fullo forstatt vad den av fastighetsagaren dgda elpannan for
fastighetsuppvarmning kostar jamfért med att anvanda kondensorvarmen fran
livsmedelskylan. Troligen kan en bra vinn-vinn situation erhallas om spillvarmen aven varmer
resten av fastigheten
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