Lot framtida energibesparingar
finansiera dagens investeringar

@ Idag tvingas ménga fastighetséigare avstd frdn
energieffektiviseringar och moderniseringar pga
resursbrist och begrdnsade budgetar, med 6kat

underhdlisbehov och hogre driftkostnader som folid.

Hur kan denna trend brytas?

Finns I6sningar dolda i fastighetsbestanden?

Samverkan med energitjdnsteféretag kan frigdra
vardet av framtida besparingar och omvandla
dem till nya investeringsmojligheter i garanterad
energieffektivisering och modernisering.

Det ar mojligt!
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Vad ar Forum for Energitjanster?

Forum for Energitjanster ar ett samverkansprojekt mellan Energimyndigheten,
Energikontor Sydost samt eftt flertal offentliga och privata aktérer inom fastighetssektorn.
Mdlet ar att accelerera Sveriges energieffektivisering genom aftt sprida kunskap och
aktivt understddja ett sGkert inférande av olika typer av Energitjanster i Sverige.

Vad ar Energitjanster?

Energitjanster &r samlingsnamnet fér nya och utvecklade samverkansmodeller fér genomférande
av besparingsfinansierad energieffektivisering och modernisering av byggnader.

Modellerna baseras pa att ett energitjansteféretag analyserar byggnadernas tekniska och
driftméassiga status avseende atgardsbehov och besparingsmgjligheter. Resultaten sammanstalls
till ett garanterat I6nsamt effektiviserings- och moderniseringsprojekt.

Det centrala i samverkansmodellen ar att personalresurser och nytt investeringsutrymme kan
frigéras utan 6kade kostnader for fastighetségaren, eftersom projektgenomférandet finansieras
av de garanterade besparingarna.

Vad ar ett energitjansteforetag?

Energitjansteforetag ar ett vitt begrepp som i dagsléget tolkas nagot olika. For att skapa tydlighet,
reovisas nedan hur vi definierar ett energitjansteféretag.

m Ett féretag med hég kompetens att analysera samt praktiskt genomféra och félja upp stérre
projekt fér energieffektivisering och driftkostnadsreduktioner i fastighetsbestand.

m Ett foretag som erbjuder kompletta projektgenomféranden inklusive kompetensutveckling och
praktiskt driftstéd, samt vid behov &ven kan tillhandahalla finansiering.

m Ett foretag som kan erbjuda olika avtalsmodeller fér garanterade energieffektiviseringar och
driftkostnadsreduktioner.

m Ett foretag som inte kréver att fa leverera energi fér att erbjuda tjansterna, dven om energi-
leveranser givetvis kan vara en del av ett energitjansteprojekt.

P& EU-nivd ses effektivare energianvéndning och frdmjande av Energitiéinster som
viktiga verktyg for att nd medlemsléndernas energi- och miljiomal. Kommissionen har
darfér lanserat ett direktivsforslag om nationella effektiviseringsmdl och Energitjdnster,
vilkket férv@ntas antas av parlamentet vintern 2005, och vara i kraft 2006 - 2012.

2 Forum fér ENERGITJANSTER



Energitjanster skapar mojligheter!

Stora behov och sma resurser:

Manga fastighetséagare upplever idag en situation med stigande energikostnader och ett 6kat behov
av underhall och reinvesteringar, samtidigt som personalresurserna och investeringsmajligheterna ofta
ar begransade.

Behov Resurser  Mdgjliga
besparingar

Situationen i ett typiskt svenskt fastighetsbestand kdannetecknas ofta av:

B Betydande besparings- och effektiviseringspotentialer avseende energianvandning och drift

®m Manga olika initiativ, men svarigheter att kunna lagga tillréckligt med tid, kraft och investeringsmedel
for att astadkomma en genomgripande och langsiktigt hallbar energi- och drifteffektivisering

m Ett betydande och ofta eftersatt behov av underhall och reinvesteringar, vilket ytterligare ékar
energi- och driftkostnaderna

m Ett 6kat behov av utbildning, kompetensutveckling och malstyrning av drift- och energiarbetet

Utnyttja framtida besparingar redan idag:

Genom samverkan med energitjansteféretag kan ett fastighetsbestands framtida besparingar frigéras
och garanteras, och summan av ett antal ars besparingar anvandas for finansiering av effektiviserings-
och moderniseringsprojekt. Antalet framtida besparingsar som anvénds varierar beroende pa om
fastighetséagaren prioriterar kort avtalstid eller hog investeringsniva.

<

Utnyttja framtida
besparingar idag

Framtida besparingar

Behov Resurser  Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ar5s

Genom Energitjanster kan en fastighetsdgare erhalla:

B Betydande och garanterade energibesparingar samt kostnadseffektivare driftarbete

m Genomférandekraft samt den kompetens, erfarenhet och resurser som kréavs for att astadkomma
och bibehalla en storskalig energi- och drifteffektivisering

B Frigjorda resurser for arbete med eftersatt underhall och vissa reinvesteringar, vilket 6kar
fastigheternas attraktivitet samt minskar energi- och driftkostnaderna ytterligare

m En kraftfull partner fér utveckling av intern, extern eller 6vertagen driftorganisation kompletterat
med en malstyrningsstrategi for strategiskt och praktiskt drift- och energiarbete
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Hur nyttjar vi mojligheterna?

Stod till fastighetsadgarna

Med denna informationsbroschyr inleder Forum fér Energitjanster ett succesivt stod till fastighetsagare
och branschaktérer inom fyra prioriterade huvudomraden.

1. Kvalitativ och kundorienterad information

m Tydlig och leverantérsoberoende information
och véagledning kring Energitjanster

m Kundorienterade referensbeskrivningar

m Webbplats och publikt informationsmaterial

2. Stod till egen kunskapsuppbyggnad

m |Informationsmaterial om Energitjdnster samt
regelverk fér upphandling och genomférande

B Foretagsspecifik information och utbildning

B Praktiskt och konkurrensneutralt stéd vid

utveckling av egna energitjdnsteprojekt

3. Kvalitetssdkring av affarsmodell 4. Flexibilitet och samverkansmajligheter

B Fortydliga energitjansternas flexibilitet rorande
férandringar och férséljningar i bestanden

m Klarg6rande av projektens ansvars-
férdelning, finansieringsmodeller och

besparingsgarantier ® Fortydliga energitjiansternas mojlighet att

delfinansiera och samverka med andra
moderniserings- och underhallsprojekt

® Processtdd och vagledning for ett
sdkert projektgenomférande

m  Uppfdljning och utvardering av ett antal
genomfdérda energitjansteprojekt

B Fortydliga energitjdnsternas samverkans-
mdjligheter med EU-direktiv och statliga stéd

Mojligheter for fastighetsagarna:

En stor vinst med energitjansteprojekt ar omfokuseringen fran enskilda byggnader och tekniklésningar,
till stérre moderniserings- och underhallsprojekt. Projekten ger fastighetsdgaren mojlighet att arbeta mer
strategiskt och flexibelt, eftersom delar av besparingarna kan nyttjas fritt inom bestandet.

Principen bygger pa att byggnader med korta aterbetalningstider, medfinansierar kostsamma atgarder
i problemfastigheter eller byggnader med stora moderniserings- och underhallsbehov. Dessa princip-
I6sningar ar oftast en forutsattning for att vissa delar av ett fastighetsbestand skall kunna atgardas.

Mojligheter for energitjansteforetagen:

Genom energitjansteprojekt far leverantérer méjlighet att verka inom fler delar av féradlingskedjan, och
darigenom vidareutveckla sina féretag. Marginalerna i energitjansteprojekt ar i princip lika de i konventionella
entreprenader, men energitjansteféretaget erbjuder oftast mer kvalificerade tjanster och garanterar
dessutom sjalva energibesparingarna.

Den framsta drivkraften hos energitjansteféretagen ar darfor oftast att na en 6kad affarsvolym samt etablera
referenser och langsiktiga kundrelationer. Detta beddms vara viktiga konkurrensférdelar pa en energi- och
fastighetsmarknad med 6kat resultatfokus.
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Ett typiskt energitjansteprojekt

Nedan visas ett férenklat exempel pa hur ett energitjansteprojekt kan vara uppbyggt och fungera.

Utgdngslaget:

Energikostnaderna har dkat till 25 MSEK/ar

Av kostnads- och miljéskal vill fastighetsagaren
minska energianvandningen, och samtidigt
frigéra resurser till upprustning av alderstigna
och underhallskravande system, vilket hittills
varit svart att genomféra.

Mojligheter vid ett energitjansteprojekt:

Energi for 6 MSEK/ar kan sparas
Fastighetsdgaren genomfér en studie ang
byggnadernas besparingspotential.

Energieffektivisering och modernisering
Utbildning och stéd till driftorganisationen

: 2

Lagre energiférbrukning Lagre kostnader
Mlndrg akut uncjerhall . -) Okat driftnetto
Effektiv underhallsplanering

Kostnadstak

2

Akut
underhall
Planerat Planerat
underhall underhall
Energi
Besparing
Fore Under
avtalet avtalstiden

IBesparingar

Akut under-
hall

Planerat
underhall

Efter
avtalstiden

Genomforande av energitjansteprojektet:

Studien visar en besparingspotential
pa minst 6 MSEK/ar, darutéver kan
modernisering av systemen samt ut-
bildning och st&d till driftorganisationen
aven minska underhallskostnaderna.

Total projektkostnad &r 30 MSEK, men
da endast mindre delar av atgarderna
gar att genomfoéra med nuvarande
personalresurser och budgetramar,
sOker fastighetsagaren samverkan med
ett energitjdnsteféretag.

Energitjcnsteforetaget genomfor:
® En total investering fér 30 MSEK *

B Energi- & moderniseringsprojekt

B Utbildning & stdd till driftorganisationen

¥
Energi- och klimatuppfoljning
Besparingsgaranti 6 MSEK/ar

: 4 Energi -24%
19 MSEK/ar )

Fastighetsdgaren betalar max besparingen
dvs 6 MSEK/ar under en avtalstid pa 5 ar

-Finanspartner *

-Energitjansteforetag

* Egenfinansiering mot besparingsgarantier
alt. finansiering via energitjansteféretag

Ett avtal sluts mellan fastighetsagaren och energitjansteféretaget avseende projektgenomférande,
uppféljning och stéd till driftorganisationen. Besparingsgarantin &r 6 MSEK/ar och kostnaden pa 30
MSEK finansieras via en finanspartner*. Fastighetsdgaren betalar endast 6 MSEK/ar, motsvarande
besparingsgarantin, under 5 ar, darefter tillfaller all besparing och anlaggningarna fastighetsagaren.

, En riskfri affar?
¢+ Alla affarsupplagg innehaller nagon form av risk, men med en god planering och
en genomtankt upphandling ger energitjnsternas besparingsgarantier ett kost-
nadsneutralt och ndra nog riskfritt genomférande for fastighetsagaren. T
P& kommande sidor visar vi hur det gar till i praktiken .‘@
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Vi dr infresserade men hur gor vi?

Sex steg till en sGker affar

Beslutspunkter

Forberedelser Forstudie Upphandling  Projektutveckling Genomférande Uppfdljning

En sdker affdrsprocess gar i steg

Nar en fastighetsagare vill nyttja Energitjanster fér modernisering och energieffektivisering, bér man félja
en stegvis process som sakerstéaller en stabil projektuppbyggnad samt undviker framtida osékerheter
och risker.

Ovanstaende sex steg sammanfattar de moment och aktiviteter som en fastighetsdgare bér genomféra
for att etablera en saker och I6nsam energitjansteaffar.

Utifran fastighetségarens vanligaste fragestallningar, beskrivs nedan varje processtegs innehall och
arbetsgang.

Ar vi forberedda?
P 2> >3 > >4 >5> >6 >

Forberedelser

Intern planering och forberedelse

Nar en fastighetsagare vill ga vidare i diskussionerna med ett energitjansteféretag eller férbereda ett
eget férfragningsunderlag, ar det viktigt att fokusera pa tva fragestéllningar:

m Vilket ar vart nulage och varfér har vi behov av ett energitjansteprojekt?
m Vad vill vi astadkomma med energitjdnsteprojektet och hur vill vi att det skall ske?

Genom att arbeta med dessa fragor, skapas en stabilare grund for det interna férberedelsearbetet,
samtidigt som fastighetsé@garen blir en sdkrare och starkare part i det fortsatta arbetet.

Fyra viktiga steg i forberedelserna:

‘I Informera och férankra malen med projektet hos beslutsfattare samt berérd personal och hyresgaster,
for att undvika att osékerhet och missférstand forsenar och forsvarar projektutvecklingen

2 Studera byggnadsbestandet ur ett helikopterperspektiv och férsdka dela in bestandet i prioritetsgrupper
baserat pa tex verksamhet, alder samt byggnadernas nuvarande status och atgardsbehov

3 Bdrja identifiera tillganglig energistatistik och driftkostnader, involvera garna ekonomi- och driftpersonal
samt i vissa fall dven hyresgéster och energileverantérer i férberedelsearbetet

4 Studera referenser, och tala med olika fastighetsdgare som genomfért energitjansteprojekt
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Finns det potential?

Beslutspunkt 1

S>> X >3 > >4 >85> >6 >

Forstudie

Infor beslut om Forstudie:

Forstudier kan genomféras internt, via konsult eller genom energitjansteféretag. Forstudiens uppgift
ar att studera om det finns en rimlig potential for ett energitjansteprojekt i bestandet. Fér att kunna
avgora detta maste forstudien ges tekniska, ekonomiska och avtalsméassiga ramar.

Forstudien kan tex baseras pa:

B Fastighetsagarens prioriteringar av systemval och driftteknisk modernisering

B Fastighetsdgarens kdnda moderniseringsbehov i relation till besparingsmajligheterna i bestandet

B Fastighetsdgarens 6nskemal avseende investeringar, projektgenomférande och framtida driftansvar

Vid genomforande av Forstudie:
Forstudier omfattar oftast inte hela byggnadsbestand, men for att &nda fa en rimlig bild av
besparingspotential och investeringsbehov ar det viktigt att vélja representativa byggnader.

Tank pa att:
m Inte bli detaljerad, utan ha ett strategiskt perspektiv baserat pa byggnadernas moderniseringsbehov
m Vara 6ppen med egen information samt kommunicera férstudiens mal bade internt och externt

m Soka fler besparingsomraden &n energi samt kombinationsméjligheter med redan planerade projekt
m Gora en kénslighetsanalys av besparingspotential och kostnadsbedémning innan man gar vidare

Hur gar vi vidare?

Beslutspunkt 1:
Efter forstudien goérs en forsta bedomning om det finns tillrécklig besparingspotential i bestandet, i
relation till bedémt investeringsbehov och fastighetségarens ambitioner. Ar svaret Ja, gar man vidare
och véljer en passande upphandlings- och genomférandeform.

Valet av upphandlingsform bor syfta till att skapa 6verskadlighet och minska fastighetsagarens
risker. Darfér rekommenderas upphandlingsformer som méjliggor férhandlingar och konstruktiv dialog
med olika anbudsgivare. Detta ar speciellt viktigt fér energitjansteprojekt som I6per under flera ar
och dessutom innehaller ett antal olika samverkansomraden och garantivillkor.

Offentliga fastighetsdgare kan anvdnda Urvalsupphandling och Férhandlad upphandling, se sid 11

Valet av genomforandeform bér i férsta hand baseras pa ett tankt projekts innehall samt
fastighetsagarens énskemal rérande samverkansformer och ansvarsfordelning. Da energitjansteavtal
oftast inte specificerar tekniska detaljer, utan i huvudsak reglerar genomférande, klimatkrav och
garantivillkor, kan med férdel egna projektspecifika avtal anvandas. Vill fastighetsédgaren ha ett
administrativt stéd kan &ven modifierade versioner av olika standardavtal anvandas.

Anvdndning av modifierade standardavtal:

m Vid fokus pa fastighetsteknisk modernisering, kan delar av ABT och projektspecifika delar anvandas
m \/id fokus pa drift- och underhallsatgarder, kan delar av ABFF och projektspecifika delar anvandas

B \/id fokus pa leverans av utrustning, kan delar av NL/NLM och projektspecifika delar anvandas

Beroende pa typ av projekt och fastighetségarens behov kan aven olika standardavtal kombineras
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Hur far vi bast anbud?

ST >S2 > WmA SIS S

Prekvalificering

Prekvalificering sdkrar kvalitet och minskar risker
Oberoende av upphandlingsform samt om fastighetsagaren ar offentlig eller privat bér upphandlingen
ske i tva steg och inledas med en prekvalificering.

Prekvalificeringen syftar dels till att identifiera lampliga anbudsgivare genom annonsering och
intresseanmaélan, men aven till att sakra kvalitet och minska risker vid ett framtida genomférande.
Detta sker genom att intresserade energitjansteféretag maste komplettera sina intresseanmaélningar
med olika former av foretags- och projektspecifik information.

Prekvalificeringen ger bast resultat om annonsen innehaller en beskrivning av projektet och dess mal,
samt tydligt informerar om de krav, risker och mdéjligheter som projektet innebar fér anbudsgivaren.

Fastighetsdgaren bor krava att en intfresseanmdlan kompletteras med:

m Erfarenhet och affarskoncept for aktuell typ av byggnader och projekt

®m Kundreferenser med namngivna kontaktpersoner fran liknande typ av projekt

m Finansiell och organisationell styrka fér genomférande av aktuell typ av projekt
B Mojliga finansierings- och avtalsformer samt utformning av besparingsgarantier

Vad vill vi uppna?

>V >2>2> amwr > 4> 5> > 6>

Upphandling

Upprattande av forfragningsunderlag

Om prekvalificeringen visat pa tillrackligt stort intresse, och erbjudandena éverenstdmmer med projektets
mal, distribueras ett férfragningsunderlag till de prekvalificerade féretagen. Energitjansteférfragningar
specificerar oftast inte tekniska detaljer, utan reglerar framst klimatkrav och besparingsgarantier samt
ansvarsgranserna for projektgenomférande och drift. Vid upprattande av forfragningsunderlag kan
darfér modifierade versioner av olika standardavtal, sdsom t ex ABT, ABFF och NL/NLM anvandas.

Eft forfragningsunderlag bor innehalla:

m En tydlig beskrivning av projektets mal, omfattning och utvarderingskriterier, offentliga enheter skall
aven vikta utvarderingskriterierna

B En tydlig beskrivning av hur energitjnsteprojektet kommer att upphandlas, tex upphandling direkt
mot anbudsunderlag eller upphandling i steg. | en stegvis upphandling véljs en leverantér ut, men det
avgorande beslutet om att genomféra projektet eller ej, baseras pa en komplettande detaljanalys

Redovisning av anbudsférutsattningar i form av tillgdngliga byggnads-, energi- och ekonomidata

Krav pa redovisning av relevanta kundreferenser med namngivna kontaktpersoner

Krav pa redovisning av projektspecifik genomférandemetodik och planerad projektorganisation

Krav pa redovisning av avtalsform med precisering av ansvar, besparingsgarantier och riskférdelning
Krav pa redovisning av besparingspotentialer och 6vriga mervarden i anbudet
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Vem vill vi arbeta med?

Beslutspunkt 2

>V >2>2 > amwr > 4> 5> > 6>

Upphandling

Anbudsutvardering, dialog och forhandling

Tydliga forfragningsunderlag underlattar utvardering av anbud. Men da Energitjénster till stor del
baseras pa samverkan dar leverantéren har en relativt stor frihet att utveckla olika I6sningar for att méta
bestallarens krav, &r det ocksa vanligt att anbudsgivarnas forslag till avtalsformer, besparingsgarantier
och riskférdelning skiljer sig at.

For att tidigt reda ut oklarheter, bedéma risker och undvika senare tolkningstvister, ar det viktigt att
anvanda dialog och férhandling som konstruktiva verktyg i upphandlingen. Med dessa verktyg kan
fastighetsagaren styra och vid behov anpassa projektet med bibehallen konkurrens. Dialog och férhandling
bdr vara etisk, och fér LOU &r det centralt att det inte introduceras nya utvarderingskriterier.

Dialog och forhandling bér omfatta:

B Klargérande av ev otydligheter i anbud samt bedémning av kvaliteten i kundreferenser

® Klargérande av forutsattningar och villkor samt ev osakerheter i anbudets besparingspotentialer
m Klargérande och ev justering av leveransomfattning, besparingsgarantier samt ev finansiering

m Klargérande av vilka mervarden och 6vriga kostnadsreduktioner anbudsgivaren kan bidra till

m Klargérande och ev justering av samverkansformer, ansvarsférdelning och ekonomiska risker

Beslutspunkt 2:
Efter avslutad férhandling upphandlas ett energitjansteavtal for genomférande i ett eller tva steg.

Hur utformas projektet?

Beslutspunkt 3

>1>2>2>>3> X5 > > 6>

Projektutveckling

Projektutveckling

Anbudsférfarandet mojliggor oftast inte djupare utredningar och detaljsamordning mellan anbudsgivare
och fastighetsagare. Darfér kréavs ofta en mer omfattande detaljanalys och projektutveckling innan
fastighetsdgaren kan ta det avgérande beslutet att genomféra projektet.

Projektutvecklingen skall i samrad utreda och faststdlla:

m Den totala projektomfattningen, tekniska principlésningar samt kvalitets- och funktionskrav

B En samordnad tids- och genomférandeplan med ansvarsgréanser for det praktiska driftarbetet
®m Total besparingspotential fér energianvandning och driftarbete samt 6vriga mervérden

Fastighetscigaren bor krdva av energitjdnsteleverantoren att:
®m [nhamta och analysera byggnadernas energistatistik och tariffer samt faststélla besparingspotentialer

m Sikerstalla att besparingarna baserats pa samordnade I6sningar dar klimat- och funktionskrav uppnas
m Sikerstalla att system och metoder for uppfoljning och redovisning av besparingsgarantier ingar

m Sakerstalla att ansvarsférdelning mellan anbudsgivare, fastighetségare och ev extern aktér ar tydlig
m Sakerstalla ekonomin genom att kanslighetsberdkna besparingar och om méjligt sékra kostnader

Beslutspunkt 3: Om projektmalen kan nds, gar processen vidare till genomférande
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Hur genomfors projektet?

Fran ord till handling
>1>>2>>3> >4 > ¢>

Genomférande

Projektgenomforande

Efter att projektutvecklingen klargjort detaljerna i avtalsvillkoren gar projektet vidare till genomférande.
Har skall energitjansteleverantéren genomféra de tekniska, administrativa och driftorienterade atgarderna
som sammantaget skall ge fastighetsdgaren de garanterade besparingarna. For att sakra resultat och
besparingar ar det viktigt att bade driftpersonal och hyresgaster involveras i genomférandet.

EnergitjiGnsteleverantéren ansvarar for att i samrad:

B Genomfora energieffektiviserings- och moderniseringsprojekt enligt tidplan

m Kontrollera och redovisa att ny funktionalitet samt 6verenskomna klimatkrav uppnas

B Succesivt kontrollera och redovisa att avtalets besparings- samt garantivillkor uppratthalls

m Overféra ny kunskap och utbilda fastighetsdgarens driftorganisation, alternativt éverta driftansvaret

Fastighetsdgaren stodjer genomforandet med att:

m Ta en aktiv del i samordningen av projektet samt informera hyresgésterna om genomférandet
B Samordna atgarderna med andra projekt for att minska kostnader och 6ka besparingarna

B Sakerstalla att nya I6sningar och driftstrategier infors i drift- och férvaltarorganisationen

m Sakerstélla att det egna ansvaret fér informationsspridning och garantiuppféljning efterlevs

Hur sakras besparingarna?
>1>>2>>3>>43>5> X

Uppfoljning

Sakerstallande av besparingsgarantier
Efter genomférandet 6vergar projektet i en garantiuppfoljningsfas. Uppféljningen skall sékerstalla fastig-
hetsagarens besparingsgarantier. Utéver den miniminiva pa uppféljning som kravs for att uppratthalla
garantierna, ar det av ekonomiska skal viktigt att anpassa uppféljningen till projektets och fastighetsdgarens
behov. Uppfdljningen skall baseras pa tydliga avtal avseende besparingsgarantier och kompensation till
fastighetsdgaren om garanterade besparingar ej uppnas.

Som miniminiva bér garantivuppféliningen omfatta:

B Manadsvis uppféljning och redovisning av garanterade och uppmaétta besparingar

m Kvartalsvis genomgang av besparingsresultat kopplat till nyttiande och driftarbete

m Arsvis avstdmning av besparingsgarantier samt ekonomisk uppféljning och reglering

Omfattningen av driftarbetet beror pa om I6pande drift inkluderats i avtalet eller gj

Fastighetsdgaren stodjer uppfoljningen genom att:

B Ta en aktiv del i projektuppféljningen samt informera hyresgasterna om besparingsresultaten
B Sakerstalla att nya projekt harmoniseras med besparingsmal och avtalsférutsattningar

m Delta aktivt i uppfoljningsmoten pa bade praktisk-, ekonomisk- och ledningsniva
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Energitjanster och LOU

Det storsta problemet med att handla upp Energitjdnster under LOU, ar
den ogrundade uppfattningen att det &r svart. Jan-Erik Falk

Samarbetsradet fér offentlig upphandling

Energitjanster och LOU - Lagen om offentlig upphandling

Offentliga fastighetsdgare maste félja LOU nar de upphandlar energitjansteprojekt. Dialogen med olika
offentliga fastighetsagare visar dock att denna typ av projekt ofta upplevs som svara att planera och
upphandla. Men genom att félja de sex stegen i denna informationsbroschyr bér dock merparten av
problemen kunna avhjélpas.

Offentliga fastighetsadgare har flera upphandlingsformer att vélja mellan, beroende pa typ av projekt,
dess storlek och ekonomiska risk. Enkla upphandlingar med tydlig omfattning och klarlagda avtalsvillkor,
kan valja 6ppen eller selektiv upphandling. Men fér merparten av energitjansteprojekten bor istallet
urvalsupphandling eller férhandlad upphandling valjas.

Urvalsupphandling och férhandlad upphandling tillater fastighetsagaren att forhandla med anbudsgivarna
och méjliggér ddrmed en kostnadseffektivare upphandling. Upphandlingsmodellerna ger fastighetsdgaren
battre mojligheter att, med bibehallen konkurrens, paverka projektutformningen samt klarldagga eventuella
otydligheter och darigenom undvika framtida tolkningstvister.

Upphandling under och over troskelvardena

N

i i i |
A Annonsering for B Utvardering & Prekvalificering C Utvardering av anbud
intfresseanmalningar Férhandling och
val av leverantor

Urvalsupphandling Forhandlad upphandling

Projekt under 5 M Euro Projekt 6ver 5 M Euro

m Forutsatter annonsering i allmént tillgénglig B Forutsatter annonsering i OJ, Official Journal
databas

] ) ) B Tiden fér mottagandet av intresseanmalningar
® Tiden fér mottagandet av intresseanmélningar A-B &r minst 37 dagar
A-B &r minst 10 dagar
® Anbudstiden B-C skall vara tillracklig for
® Anbudstiden B-C skall vara tillracklig for projektets och upphandlingens art
projektets och upphandlingens art
m Forhandling med leverantérer ar tillaten

B Forhandling med leverantorer &r tillaten

LOU-upphandling

Huvudregeln &r att 6ppen eller selektiv upphandling skall tilldmpas i férsta hand, speciellt vid upphandling
over tréskelvédrdet. Men LOU medger dock flera undantag fran denna huvudregel. Urvalsupphandling kan
alltid tilldmpas under tréskelvérdet och férhandlad upphandling kan tilldmpas da det &r svart att faststélla
vérdet pa det som skall upphandlas, eller dér arten av arbetena &r férknippade med risker som inte medger
en férhandsvérdering, vilket oftast &r fallet vid upphandling av energitjansteprojekt.
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Energitjanster ur ett samhdallsperspektiv

Energitjdnster bor inte enbart ses som en méjlighet till garanterad drift- och energieffektivisering
inom olika fastighetsbestand, dven om detta &r en barande del av samverkansmodellen.

Ett storskaligt och kvalitetsmedvetet svenskt anvdndande av Energitjanster kan dessutom skapa
synergieffekter och vinster inom flera andra omraden, sasom t.ex. att:

m Effektivisera energianvandning och minska CO, emissioner utan 6kade kostnader

m Frigbra personalresurser och nya investeringsmoéjligheter inom nuvarande kostnadsramar

m Mgjliggéra modernisering av offentliga fastighetsbestand utan att belasta offentliga budgetar
m Oka sysselsattning och framja utveckling inom fastighetssektorn utan nya statliga bidrag

® Understddja ett kostnadseffektivt inférande av energi- och byggnadsrelaterade EU-direktiv

Denna publikation ar upprattad i dialog och samverkan med:

Energimyndigheten

Energikontor Sydost (representanter for FSEK)
Sveriges Kommuner och Landsting
Fastighetsadgarna Sverige

Svenskt Naringsliv

Byggherreforum

WSP Environmental, EPEC-projektet

BELOK, Bestallargruppen for lokaler via WSP

|||EU ROCONTRACT

GUARANTEED ENERGY PERFORMANCE

Mer information finner ni pa:
www.eurocontract.net
supported by fhe www.energitjanster.se

European Commission under the www.epec.se

Intelligent Energy - Europe www.stem.se
Programme ) )

Har ni fragor eller vill diskutera energitjansteprojekt, kontakta:

Anna Forsberg, Energimyndigheten 016 - 544 20 00
anna.forsberg@stem.se

Manvuel Sward Energikontor Sydost 0470-723320
manuel.sward@energikontor-so.com
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