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Vad handlar denna vagledning om?

Denna véagledning ar ténkt att guida dig och informera om majligheterna
for att exportera Overskottsvarme fran livsmedelsbutikens kylsystem till

fastigheten.

Genom samverkan mellan livsmedelsbutiken och fastighetsagaren kan
Overskottsvarmen fran butikens kylmaskiner tas tillvara och energian-

vandning och -kostnader minska for bada parter!

Ar viarmeexport nagot fér mig?

Export av dverskottsvarme ar aktuellt om butiken
sitter som hyresgast i en storre fastighet dar det
finns andra lokaler eller bostader. Det kan handla
till exempel om ett képcentrum eller ett flerbostads-
hus.

Det kan &ven vara aktuellt om det finns nagon intil-
liggande byggnad med ratt férutsattningar (om un-

dercentralen inte ligger langt ifran butikens maskin-
rum till exempel).

Kylmaskiner producerar mycket
Overskottsvdrme (vdrme som
transporteras fran kyl o ch frys-
diskar). Denna védrme brukar oftast
flaktas bort men det gar att ater-

INTRODUKTION

Om butiken/butikskedjan sjalv ager fastigheten
eller sitter som ensam hyresgast kan man med
fordel atervinna 6verskottsvarme internt i butiken
och minska det egna varmebehovet. Med ratt forut-
sattningar kan man t.o.m. bli sjalvférsdrjande pa
varme.

Om butiken planerar fér en ombyggnation (till ex-
empel byte av kylsystem) da kan det vara extra
intressant med att underséka majligheter for var-
meexport.

| denna vagledning kommer vi att ga igenom alla aspekter som
du ska fundera éver om du évervager méjligheter fér samver-
kan med fastighetsagaren for varmeexport :

esTekniska forutsattningar
eAffarsmodeller och samverkansvillkor
eEkonomi och Ibnsamhet

eGoda exempel

eHur ska man ga till viga? steg for steg



TEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Hur fungerar butikens kylsystem?

Forenklad kan man saga att butikens kylsystem haller matvarorna kylda eller frysta genom att pumpa
ut varme fran kyl- och frysdiskar (kalla sidan) och "dumpa” den nagon annanstans (varma sida), oft-
ast uteluft. Detta gérs med hjalp av ett kdldmedium, dvs en vaska som férangas och upptar véarme

och sedan avger denna vid kondensering.

Ett vanligt modernt kylsystem i en livsmedelsbutik bestar av:

Kompressorer: komprimerar kdldmediet, lyfter
dess temperatur och forflyttar dess varme.

Férangare: batteri som sitter i kyl- och frysdiskar

som tar upp varmen (kéldmediet forangas).

Expansionsventil: reglerar flodet av kdldmediet
och sanker dess tryck och temperatur .

Kondensor / Gaskylare: placeras oftast pa taket
och flaktar bort varmen (s.k. ’kondensorvarme” ).

. Kondensorvarme
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Hur mycket overskottsvarme kan man exportera?

Kondensorvarme kan atervinnas och anvandas,
istallet for att flaktas bort. Mangden varme som
kan atervinnas avgors inte bara av butikens kyl-
system, som producerar varmen, utan dven av
fastighetens varme- och ventilationssystem (VVS-
system), som kommer att nyttja den.

Det handlar alltsd om att forsoka matcha sa langt
det gar varmeproduktion i butiken och varmebe-
hov i fastigheten. Genom anvandning av ackumu-
latortankar kan en viss mangd varme lagras un-
der kortare perioder.

Tank ocksa pa att det som ar avgdrande for ex-
port av varme &r inte bara mangd energi (kWh)
utan effekt (kW), som beror pa temperaturen pa
den exporterade varmen. Hégtempererad varme
kan géra mer nytta och ar darfér mer vard en
lagtempererad.

Moderna kylsystem med CO,; som kéldmedium
kan leverera varme med relativt héga temperatu-
rer fast under vissa forutsattningar kan det be-
héva matas mer el till kompressorn for att lyfta
temperaturen sa att den matchar den som fastig-
hetens VVS-system behdver.

Tumregel : for varje kWh el som matas
in i kylsystemets kompressorer forflyttas

det ca. 3-4 kWh varme fran kyl— och frys-
diskar, som har potential att atervinnas.

1Bl — e 3-4 Varme




TEKNISKA FORUTSATTNINGAR

Hur kan man ta tillvara pa overskottsvarmen?

For att kunna atervinna varme fran butikens kylsystem behdvs en eller flera varmevaxlare samt andra
komponenter sasom ror, ackumulatortankar och styr- och matutrustning. Det kan behdvas aven en
viss anpassning i fastighetens VVS-system.

Vem som ansvarar for vilka komponenter, butik eller fastighetsagare, kan variera fran fall till fall, men
ofta antas varmevaxlaren som entreprenadgrans.

LIVSMEDELSBUTIKENS | FASTIGHETSAGARENS
KYLSYSTEM I VVS-SYSTEM

Till kondensor/gaskylare

VARM

Returtemperatur

LARE
Fran kompressorn

Varmevaxlarens funktion ar att dverféra varmen fran butikens kylsystemet till fastighetens VVS-system.
Kylsystemets kéldmedium (i gas form) cirkulerar igenom en del av varmevaxlaren medans VVS-
systemets varmebarare (en blandning av vatten och glykol ) cirkulerar igenom den andra.

For att minimera risken for lackage mellan kdlmedie- och vatten-glykolkretsen kan en mellankrets eller
"loop” med en till varmevaxlare eller ackumulatortank installeras.

En viktig faktor for ett valfungerande varmeatervinningssystem &r att sakerstalla ratt temperaturer vid var-
mevaxlaren, bade framledningstemperatur till och returtemperatur fran VVS-system.

Framledningstemperatur i VVS-systemet behdver vara tillrackligt hég for att varmen ska kunna nyttjas i till
exempel varmebatterier i luftbehandlingssystem, radiatorer eller for férvarmning av tappvarmvatten.
Framledningstemperatur brukar vara 35-55 °C. Lagre temperaturer kan anda nyttjas for férvarmning av
tappvarmvatten.

Returtemperaturen fran fastighetens VVS-system kan inte vara for hog, eftersom detta paverkar avkyl-
ningen av butikens kylsystem negativt och kylmaskinens verkningsgrad sjunker. En 6énskad returtempera-
tur ligger pa max ca 30 °C.

Under den varmaste delen av aret kan det vara en utmaning att hitta avsattning for
den producerade varmen. Intressanta alternativ kan vara forvarmning av tappvarm-
vatten och aven laddning av borrhal i fastigheter med bergvarmepump.

Tillganglig kondensorvarme

Fa Stigh etens varmebehov (uppvdarmning och varmvatten)
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| detta exempel tdcker kondensorvédrme nésta hela fastighetensvdrmebehov under arets kallaste mana-
der. Tillgénglig 6verskottsvdrme &r hégre eller mycket hégre &n fastighetens vdrmebehov resten av aret.



AFFARSMODELLER OCH VILLKOR

Vilket hyresavtal har ni idag?

Innan man diskuterar varmexport ar det viktigt att ga
igenom befintliga hyresvillkor nar det galler debitering
av energikostnader. Det finns manga typer av hyresav-
tal: kall- och varmhyra med olika varianter pa debitering
av varme, komfortkyla och fastighetsel.

Debitering kan ske till exempel med fasta belopp, drift-
kostnadsklausul utifran schablon eller uppmaétta férbruk-
ningar.

Det viktigaste ur butikens perspektiv ar att reflektera
6ver hur kommer de ekonomiska besparingarna som
varmexport innebar att fordelas enligt det befintliga hy-
resavtalet? Behover avtalet ses 6ver sa att villkor blir
fordelaktiga for bada parter?

Som komplement till hyresavtalet kan hyresgast och hyresvarden teckna ett gront hy-
resavtal ("Gron bilaga” ), som skapar en plattform for samarbete mellan avtalsparter-

na att minska lokalens miljopaverkan. Las mer pa Fastighetsdgarnas hemsida.

Villkor for samverkan

Det finns olika satt att samverka med fastighetsagaren for att etablera ett fungerande varmeatervin-
ningssystem. Fundera pa vilka villkor som ni behéver komma Overens om:

Formalisering: Behovs det ett formellt och bindande avtal, en "mjuk” avsiktsférklaring, eller racker
det med en muntlig 6verenskommelse?

Gransdragning: Vem ska investera i varmeatervinningssystemets komponenter (varmevaxlare,
ackumulator tankar,...)? Var ligger entreprenadgrans och leveranspunkten for varmen?

Drift och underhall: Vem ansvarar for drift och service av de olika komponenterna och pa vilket
satt/hur ofta kommer service genomfoéras?

Leveranskrav: Ska det finnas krav pa att leverera minst en viss mangd energi till en viss tempera-
tur? Varierar dessa krav Over arstider?

Matning: Kommer det att finnas matning pa mangden levererad varme (flode, temperatur)? | sa fall:
vem ansvarar for avlasning av méataren och hur ofta?

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

Tidsram: Hur lange kommer energisamverkan stracka sig?


https://www.fastighetsagarna.se/fakta/fakta-for-fastighetsagare/energi-miljo-klimat/gront-hyresavtal/

Affarsmodeller for samverkan

Det finns olika modeller for ekonomiska 6éverenskommelsen mellan butiken och fastighetsdgaren som
styr hur energibesparingar férdelas mellan er.

Fastighetsagaren ersatter ekonomiskt livsmedelsbutiken for den varme
som levereras till fastigheten. Vardet av den levererade varmen kan till
exempel dras fran hyresbeloppet via avrakning/avstamning.

| detta fall behdvs matning pa den levererade varmen som blir underlaget
for debitering. Vardering av varmen kan faststallas pa olika satt, exempel-
vis som fast eller rorlig ersattning per levererad kWh som har fjarrvarme-
pris som referens (fjarrvarmepris kan variera beroende pa arstid).

Fastighetsagaren betalar ingen direkt ekonomisk ersattning till livsmedels-
butiken for den varme som levereras till fastigheten, utan det blir nagon
form av indirekt kompensation.

|

Kompensationen kan innebara att fastighetsagaren minskar hyran eller star
for nagon eller nagra kostnader som vanligtvis skulle debiteras till butiken i
utbyte mot varmeleveransen.

Vardet pa den levererade varmen anses vara ungefar lika mycket som var-
det av den kompensationen, varfor ingen uppfoljning/matning behdvs.

Bade butiken och fastighetsagaren vinner pa att exportera respektive ta
emot overskottsvarme utan att nédvandigtvis blir nagon ersattning eller
kompensation mellan dem. Tva tydliga exempel pa detta ar:

Fastighet med geoenergianliganing: Varmeoverskott fran butiken anvan- \-,
das for att ladda fastighetségarens borrhal vilket forbattrar prestandan pa '
bergvarmepumpen. Samtidigt far butikens kylsystem ett forbattrat driftlage

och verkningsgrad. Bada parter sparar el.

Butik som anvander stadsvatten som varmesanka: (nar gaskylare inte {ill-
lats). Att exportera varmeodverskottet innebar i detta fall en minskad an-
vandning av stadsvatten for butiken och ett minskat inkép av fjarrvarme for
fastighetsagaren.




EKONOMI OCH LONSAMHET

Nulagessituation

Forsta steget innan man borjar rakna pa kronor och ére som en samverkan for varmeatervinning in-
nebar ar att skaffa sig en tydlig bild av vilka energikostnader som butiken har idag. Energi kan levere-
ras av en energileverantér och/eller av fastighetsdgaren, beroende pa hyresavtal, och dessa kan vara
uppmatta, schabloniserade eller inga i hyran. Energikostnaderna bestar av:

Butiksel: el till livsmedelskyla, butiksbelysning, bageri, kassor,...
Fastighetsel: el till flaktar, pumpar, allman belysning,...
Varme (fiarrvarme/el): uppvarmning och tappvarmvatten

Komfortkyla: via ventilation eller separata AC-aggregat.

Exempel pé férdelning av energianvédndning och kostnader i en butik med varmhyra (vdrme debiteras
utifrén férdelningsnyckel, fastighetsel och komfortkyla ingar i hyran) :
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| debiteringsunderlag kan det finnas bl.a. fasta
avgifter, energiavgifter (kr/kWh) men aven effekt-
avgifter (kr/kW), det vill sdga en avgift for de
hogsta effektuttagen. -50% av hela fjarrvarmenotan?

Samla in energistatistik och energifakturor fran
din energileverantor och din fastighetsagare,
minst for ett helt ar (manad per manad). Du vill
ha bade kostnad (kr), energi (MWh) och effekt
(kW) i din sammanstallning.

Visste du att effektavgiften som fjarrvar-
mebolag debiterar kan bli sa hdg som 40%

Om butiken anvander stadsvatten for avkylning
av kylsystem ska den kostnaden ocksa finnas

Prischock pa fjarrvirme

Ekonomi « Priset pa fiarrvirme vintas hjas kraftigt runt om i Sverige nar flera

Fjarrvarmepriset 6kade kraftigt under

’ T Fjarrvdrmepriserna ndr °nt!ar!Goteb *"Vﬁ"“‘;;;;om_ pa
2022-2023. En besparing i fjarrvar- ??foiflﬁpfdﬂfvaf.r i Drirtkostnad
mekostnader minskar sarbarhet infér s e Kraftigt hojda priser pa
: o fidgrrvarme i vinter
framtida prishojningar. Ny statistik: Stigande e

fjérrvérmepriser pé orolig e katigt stigande piser ps bot EXPIRESSIS¥
energimarknad A c\erel
~

Publicerat av: Eva Rydegran - 30 juni 2023 FORETAGEN



EKONOMI OCH LONSAMHET

Investering

Ett varmeatervinningssystem innebar en investering i komponenter
som behdvs bade i butikens kylsystem och i fastighetsagarens VVS-
system. Investeringen varierar beroende pa teknisk 16sning, dvs. ror-
dragning, storlek och antal varmevaxlare, ack. tankar, mm.

Besparing eller ersattning

e

Atervinning av varme fran butikens kylsystem innebér en besparing i in-
kopet av varme till fastigheten, dvs fjarrvarme eller el fér uppvarmning.
Besparingen kan bli bade i form av minskad energiavgift men dven mins-
kad effektavgift om man lyckas kapa de hogsta effektuttagen.

Beroende pa samverkansmodell och hyresavtal kan besparingen férdelas
mellan fastighetsagare och butik (t.ex. via avdrag i butikens varmenota)
eller i vissa fall kan fastighetsagaren ersatta butiken for den levererade
varmen (t.ex. om det ar kallhyra).

Vilket pris som fastighetsagaren ska betala butiken for varmeleveransen
maste justeras sa att 6verenskommelsen blir intressant for bagge parter

Om det behovs ett férandrat driftiage for att lyfta temperaturen som ska
levereras till fastighetens VVS-system ("forhojd kompressortryck”) kan
export av varmeodverskott innebara en 6kning av elanvandningen. Fa
hjalp av din kylprojektor for att uppskatta om detta ar fallet och hur myck-
et extra el kan det handla om. | varsta fall kan det vara olénsamt att lyfta
temperaturen i perioder med valdigt hoga elpriser, men det gar kanske att
leverera Overskottsvarme till en lagre temperatur?

Lonsamhet

For att utvardera den ekonomiska Ibnsamheten av en investering kan man anvanda sig av ett antal
olika metoder och nyckeltal. Tva av de vanligast forekommande metoderna ar:

Aterbetalningstidmetoden (”Pay-back”)
"Hur lang tid tar for investeringen att betala sig?”

Enkel, men den tar inte tar hansyn till vare sig
rantan eller investeringens livslangd.

Réaknas som den delen av investeringen som buti-
ker star for delat med de arliga intakterna som
butiken far fran fastighetsagaren eller besparingar
av butikens egna energikostnader.

Investering [kr]

Aterbetalningstid = o
Ersittning eller Besparing [5]

Internrantemetoden

Internrantan motsvarar investeringens arliga av-
kastning. Ju hdgre internranta desto I6nsammare
blir investeringen.

Raknas utifran investering, summan av ersatt-
ning plus besparing och kalkyltid (ar). Det finns
fardiga mjukvarufunktioner for att rakna ut det

(svart att rakna for hand) .

Investering / (Erséttning eller Besparing)

Ar 14 12 10 8 6 4
10 |-57% -32% 00% 43% 106% 214%
15 109% 29% 56% 91% 145% 240%
20 |37% 55% 78% 109% 158% 24,7 %




EKONOMI OCH LONSAMHET

Rakneexempel

En livsmedelsbutik sitter som hyresgast i ett kdpcentrum pa 8 000 kvm. Butikens yta ar ca halften av
kdpcentrums totala, alltsa 4 000 kvm. Fastigheten varms upp med fjarrvdarme. Butiken har varmhyra
och varmekostnader debiteras utifran fordelningsnyckel: 50% av fastighetens totala fjarrvarmekostna-
der. Fastighetsel till ventilation m.m. ingar i hyran.

Hela képcentrumet anvander 700 MWh fjarrvarme per ar med en debiteringsgrundande effekt pa
250 kW, vilket innebar féljande kostnader:

Varmekostnader Fastighetsagare Virmekostnader Butik

Taxa Kostnad

Energi 0,6 kr/kWh 420 000 kr/ar Férdelningsnyckel
)
Effekt | 1200 kKW ar | 300 000 kr/ar 50%

o | [ mowen [T [ seomowar |

Om man slar ut energi— och effektavgifter blir kostnaden av en enhet varme i vart fall ca.1 kr /kWh

| samband med en ombyggnation av butikens kylsystem dvervager butiksagaren och fastighetsagaren

att etablera en samverkan dar butiken exporterar dverskottsvarme fran kylmaskinerna till fastighetens
VVS-system.

Efter kylfirmans energiberakningar uppskattas att butiken kan exportera 200 MWh varme per ar
(med den temperaturen som fastighetens VVS-system kraver). Varmeatervinningen minskar den de-
biteringsgrundande effekten med 25 kW. Dessa varden bekraftas efter forsta driftaret.

Investeringen i de nédvandiga komponenterna (varmevaxlare, virmemangdsmatare, styr, ackumula-
tortankar, rérdragning, projektering ...) berdknas till 350 000 kr. Fastighetsagaren star for halften och
butiken for den andra halften (risken férdelas jamt mellan parterna).

Total besparing i vdrmekostnader bestar av energi— och effektbesparingar :
Total besparing = 200 M\Wh *0,6 + 25kW * 1200 = 120 000 kr + 30 000 kr = 150 000 kr/ar

Besparing férdelas proportionellt mellan fastighetsagaren och butik enligt férdelningsnyckeln (50%):

Besparing Fastighetsagaren = 75 000 kr/ar (efter avdrag till butik)

Besparing Butik = 75 000 kr/ar som fastighetségaren drar av fran varmenotan

Lonsamheten i detta fall blir samma for fastighetsagaren och butiken, eftersom bade investering och
besparing férdelas jamnt mellan dem:

Aterbetalningstid = 175 000 kr / 75 000 kr = 2,3 &r

Internranta (10 ars kalkyltid) = 43%

Notera att Ibnsamheten kan variera stort beroende pa méngden
vdrme som exporteras, energipriser och investering.



ICA Focus, Goteborg

ICA Focus i Goteborg sitter som hyresgast
i en fastighet med galleria, kontorslokaler

och P-hus. Fastigheten ags av Goteborgs = f_'lEA o TRE

stads Parkering AB. Butiken har varmhyra """"l"IT'I"I”‘-T’--
och varmekostnader debiteras utifran for- [LLL I||||Illllllﬂlﬁ' wil ,l e
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Butiken har sedan lange haft ett funge- lll i _“l_l I.;a ]
rande varmeatervinningssystem som leve- "ﬁlﬁﬂr p ﬂ; -t
rerar dverskottsvarme till fastighetsdgaren. SEa :
Varmen som exporteras mats och vardet °*
dras av fran hyran genom en avrakning tva
ganger om aret. Butikens kylsystem levere- Butikens yta: 5700 m2

rar 35-gradigt vatten till fastighetens VVS- Virmeexport: ca 600 MWh /ar
system. En ombyggnation av kylsystemet
planeras sa att bade temperaturen och
mangd levererad varme kan oka.

ICA Humlegarden, Stockholm

ICA Nara Humlegarden i Stockholm sit-
_ ter som hyresgast i en fastighet med 25
bostader och 3 butiker. Fastigheten ags
¥ av Olov Lindgren AB. Butiken hade
§ varmhyra men har genom varmeexport
. till fastigheten férhandlat bort det fran

s hyresavtalet.

Butiken har under ett par ar haft ett fun-
gerande varmeatervinningssystem som
levererar dverskottsvarme bade till fas-
tighetens varmesystem och direkt till
Butikens yta: 500 m2 butiken. Varmen som exporteras mats
inte utan innebar en win-win da butiken
annars behdver anvanda stadsvatten
for avkylning av gaskylarna.

Varmeexport: ca 140 MWh /ar




STEG FOR STEG

Hur ska man ga till vaga for att starta en samverkan fér varmeexport med hyresvarden?

‘ Undersok forutsattningar i din butik

o Vilken typ av hyresavtal har ni? Hur debiteras energin?
e Hur mycket energi anvander butiken energi idag? Energikostnader?

o Finns det redan nagon form av varmeatervinning fran kylsystemet?
(atervinns varme internt i butiken?) Fungerar det som det ska?

o Finns det potential for att exportera dverskottsvarme till fastigheten?
Hur mycket varme, nar och vid vilken temperatur?

| Med hjlp av kylfirma |
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‘ Prata med hyresvarden

e Finns det intresse?
- o Vilket varmebehov finns i fastigheten och under vilka perioder?

(uppvarmning, varmvatten)
o Vilka temperaturer kravs i VVS-systemet?

o Avstand mellan fastighetens undercentral och butikens maskinrum?
Méjlighet for rérdragning?

LN
&
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‘ Rékna pa Ionsamhet

e Besparing i inkopt varme till fastigheten? Minskade effektkostnader?
¢ Vilka investeringar behovs for varmeatervinningssystemet?

o Kravs en 6kad elanvandning till butikens kylmaskin for att leverera
ratt temperatur?

o Ersattning for den atervunna varmen sa att samverkan blir Ibnsam for
bada parter?

| Med hjilp av kylfirma| o
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[“ ‘ Faststall modell och villkor for samverkan
I",

¢ Vilken affarsmodell passar bast for bada parter ?

» Villkor: gransdragning, ev. leveranskrav, matning och debitering, ...






