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förord

EPC – EnErgy PErFOrmanCE COntraCting har visat sig vara ett mycket 
framgångsrikt sätt att arbeta med energieffektivisering. Flera kommuner, 
landsting och statliga fastighetsorganisationer har goda erfarenheter vilket 
de tidigare UFOS-projekten Energy Performance Contracting – en balansakt 
för besparing med garantier (2007) och EPC ger gott resultat – diskussion om 
framgångsfaktorer och EPC (2011) visat.

Det har skett en utveckling av EPC-modellen främst i konsult- och 
entreprenörleden baserad på deras erfarenheter. Det finns därför ett behov 
hos beställarsidan av att tillvarata dessa erfarenheter. Vad skulle de vilja 
ändra på? Vilka delar är mest centrala? Vilken kunskap behövs innan man 
handlar upp? Olika val ger olika konsekvenser, vilka är de goda strategierna? 
Syftet med detta projekt har således varit att samla in kunskap och erfa-
renheter från genomförda EPC-projekt ur ett beställarperspektiv, diskutera 
olika strategier och vägval och att ta fram ett beställarstöd. Målgruppen för 
projektet är beställare som ska genomföra ett EPC-projekt och har en del 
bakgrundsinformation men behöver fördjupa sig ytterligare.

Skriften har initierats och finansierats av Utveckling av fastighetsföreta-
gande i offentlig sektor (UFOS). Här ingår Sveriges Kommuner och Landsting, 
Akademiska Hus, Fortifikationsverket samt Samverkansforum för statliga 
byggherrar och förvaltare genom Statens fastighetsverk och Specialfastigheter. 
Detta projekt har också stöttats ekonomiskt av Energimyndigheten.

Skriften är författad av Jon Leo Rikhardsson, Viti Affärsutveckling AB. 
Till sin hjälp har författaren haft en styrgrupp som medverkat i arbetet, 
bistått med material och lämnat värdefulla synpunkter. Styrgruppen har 
bestått av Johan Kristiansson, Sankt Kors Fastighets AB; Roland Larsson, 
Akademiska Hus; Krister Johansson, Umeå kommun; Mattias Törnell, Ener-
gimyndigheten; Natalie Adilipour, Energimyndigheten och Hans Isaksson, 
K-konsult och Energimyndigheten.

Magnus Kristiansson och Jonas Hagetoft, Sveriges Kommuner och 
Landsting, har varit projektledare.

Stockholm i april 2013
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sammanfattning 

SyFtEt mEd dEnna SkriFt har varit att samla in kunskap och erfarenheter 
från genomförda EPC-projekt för att peka ut förbättrings- och utvecklings-
möjligheter inom EPC-området.

EPC har funnits på marknaden i drygt 10 år men relativt få av de 
offentliga fastighetsägarna har använt arbetssättet. De ambitiösa energi- 
och klimatmålen för år 2020, och inte minst år 2050, innebär att kreativi-
teten måste öka kraftigt. Ett utvecklat EPC skulle kunna bidra med en del 
av lösningen. Sett till antalet kvadratmeter där EPC har genomförts och 
den ekonomiska livslängden för den teknik som används i fastigheterna, 
kommer det att ta alldeles för lång tid med dagens takt och dagens syn på 
EPC att nå energi- och klimatmålen. Det finns idag flera referenser och 
goda exempel men ändå ”flyger” inte EPC. Frågan är varför? Hur kan vi 
utveckla EPC så att metoden används av flera fastighetsägare i framtiden 
och därmed bidra mer till att energi- och klimat målen nås?

Den första frågan är vad EPC egentligen består av? EPC har alltid upp-
fattats som en helhet, en sammanhängande process som oftast beskrivs med 
Fas 1, Fas 2 och Fas 3. I denna skrift vill vi bryta ner de olika faserna och visa 
deras innehåll. Syftet är inte att utveckla en ny modell för EPC utan att 
visa på olika synsätt samt framhålla de olika tjänster som finns inom EPC-
modellen. Vi har därför valt en annorlunda uppdelning av processen. Vi har 
en Förberedelsefas, Upphandlingsfas och Genomförandefas. 

Beställaren kan genom att i Förberedelsefasen arbeta systematiskt med 
sina mål för projektet, ställa helt andra krav på både EPC-konsulter och 
framtida entreprenörer. Upphandlingsfasen genomförs som idag med undan-
tag för modellbyggandet som styrs mer av mål framtagna i Förberedelsefasen.

Genomförandefasen är den fas som traditionellt beskrivs som Fas 1, Fas 2 
och Fas 3. Vi kan betrakta denna fas som en palett med tjänster som bestäl-
laren kan utnyttja i olika grad och framför allt i annorlunda ordning än de 
tidigare Fas 1, Fas 2 och Fas 3 som är det traditionella EPC. På så sätt kan bestäl-
laren utveckla de olika delarna av EPC-modellen och skapa sin unika modell. 
Detta innebär betydligt större kreativitet och flexibilitet än i dagens EPC.
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Vi har valt att utveckla EPC-modellen, inte genom nya banbrytande 
lösningar eller häftiga modeller, utan genom att använda den stora dynamik 
som redan finns i modellen. Så här ser vår nya EPC-modell ut:

Syftet med denna skrift är att lyfta fram synsätt och möjligheter hos 
beställarna, för att stärka deras roll i kommande EPC-projekt. 

Förberedelsefas GenomförandefasUpphandlingsfas

Analys

Genomförande

Uppföljning

Projektorganisation

Information

Vision

Klimat- och miljömål

Organisation

Ekonomi

Nuläge

Projektmål}
Modellbygg

Handlingar FF

Upphandling

Kontrakt
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kapITEl 1

Inledning

Fastighetsägarnas utmaningar

Eftersom potentialen i ett EPC-projekt kan bli väldigt stor är det viktigt att 
se EPC och dess utveckling i ett vidare sammanhang med fastighetsägarnas 
långsiktiga utmaningar. EPC bygger på att entreprenören kommer in i ett 
tidigt skede i projektet. Därför är det ännu viktigare att se sambandet mel-
lan de kritiska områdena och den modell beställaren utvecklar för sitt EPC-
projekt. Vi har därför utifrån EPC- perspektivet, översiktligt delat upp de 
offentliga fastighetsägarnas utmaningar i befintlig bebyggelse de närmaste 
10 åren. Dessa är:
•	 Underhåll. Den största utmaningen för de flesta offentliga fastighetsä-

gare inom samtliga kategorier. För de flesta är det både frågan om tek-
niskt underhåll av system och det större strukturella underhållet såsom 
stomme, ledningsnät, våtutrymmen med mera.

•	 Anpassning av lokaler vid verksamhetsförändringar. Vid ändring av loka-
lernas användning är kostnaden för teknikanpassning ofta den största 
utgiftsposten.

•	 Energi- och klimatmål (2020, 2050). Hur kan investeringskalkylen påverkas 
av detta? Tar vi annan hänsyn, ställer andra avkastningskrav?

•	 Finansiell kapacitet. Allt fler kommuner och landsting tvingas till tuffa 
prioriteringar av långsiktiga investeringar i sina fastigheter. Dessa åta-
ganden är den enskilt största och tyngsta posten i balansräkningen och 
kräver mer kapital på sikt.

källor

Denna skrift är baserad på fyra olika typer av källor:
1. Inläsning av befintligt material om EPC. Studier av EPC har gjorts av 

bland andra Energimyndigheten, UFOS och Miljöstyrningsrådet. Syftet 
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i flera av rapporterna har varit att tydliggöra vad EPC är. Genom att 
beskriva de EPC-projekt som olika beställare har genomfört har man 
visat det traditionella sättet att genomföra ett EPC. Detta är viktigt som 
utgångspunkt även för denna skrift. 

2. Intervjuer av beställare som har genomfört EPC-projekt. Huvudfokus i 
intervjuerna har varit att ta reda på hur beställarna skulle ha genomfört 
ett EPC projekt idag med den kunskap och de erfarenheter de nu har. 
Intervjun har fokuserat på följande områden:

 • Förberedelse och förstudiefas
 • Utformning av förfrågningsunderlag 
 • Uppföljning av resultat

De enskilda intervjuerna redovisas inte separat. De finns i den löpande 
texten och redovisas under avsnittet ”EPC igår”.

3. Intervjuer med EPC-konsulter (som är beställarstöd) och energitjänste-
företag som genomför många av projekten. Huvudfokus har varit att få 
deras syn på utvecklingspotentialer av EPC-modellen:

 • Hur kan EPC utvidgas och påverka fler av beställarens fastighetsfrågor?
 • Hur resonerar ni kring investeringshorisont, avkastning och underhåll?
 • Vilka åtgärder kan man vidta idag och vilka ska man genomföra 

imorgon?
Konsulternas idéer finns med i avsnittet ”EPC imorgon”.

4. Två utvecklingsworkshops har hållits med projektets styrgrupp som 
består av erfarna EPC-beställare. 
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kapITEl 2

Epc-modellens utveckling i sverige

EPC har FUnnitS längE men användningen har de senaste 7–8 åren ökat 
snabbt bland offentliga fastighetsägare. Modellen har också utvecklats allt-
eftersom projekt upphandlats och genomförts. Nedan följer en översiktlig 
genomgång av denna utveckling.

EPC igår

EPC hos offentliga beställare tog fart mellan 2006–2009. Det var ett nytt 
kreativt sätt att hantera de ofta olösliga problemen med budgetmedel och 
behov. De modeller som användes fokuserade mycket på tekniska lösningar 
och korta återbetalningstider på cirka 7–9 år. EPC-konsulterna (som är 
beställarstöd) hade färdiga dokument och strukturer vilket ofta ledde till att 
beställarna blev mindre aktiva och inte hade full kunskap om modellen och 
vad som ingick i den. För EPC-entreprenörerna blev detta tydligt genom 
att upphandlingar hos olika beställare i stort sett såg likadana ut. Mål, 
ramar och doku men ta tion var till stor del lika i projekt efter projekt, trots 
helt olika kunder. I skriften Energy Performance Contracting – en balansakt 
för besparingar med garantier (2007), beskrivs EPC som en affärsmodell där 
drivkraften är: ”Att genomföra alla lönsamma energieffektiviseringsåtgär-
der på ett så tidseffektivt sätt som möjligt!” I skriften beskrivs också de tre 
huvudfaserna:

Förberedelse/
instudering

Upphandling/
avtal

Fas 1
Projekt-
utveckling

Fas 3
Projekt-
uppföljning

Fas 2
Projekt-
genomförande
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•	 Fas 1 – Projektutveckling. En entreprenör genomför en analys av fastig-
hetsbeståndet och tar fram underlag för åtgärder, besparingar, kostnader, 
utbildningsbehov med mera.

•	 Fas 2 – Projektgenomförande. Samma entreprenör genomför de överens-
komna åtgärderna och utbildar driftspersonalen.

•	 Fas 3 – Projektuppföljning. Samma entreprenör lämnar en besparings-
garanti för hela återbetalningstiden för att säkerställa att investeringen 
kan återbetalas.

Under varje fas hade dessa EPC-projekt tydliga fokusområden:
Fas 1. Kort genomförandetid, dokumenterade metoder och verktyg, 

lägsta pris för analysarbetet.
Fas 2. Återbetalningstid på 7–9 år, kortast genomförandetid, dokumen-

terat erfaren organisation.
Fas 3. Lägsta pris, beställaren ansvarar för optimeringen, entreprenören 

skapar rutindokument för det arbete som beställaren ska genomföra, sam-
verkansmodeller.

Fokus hamnade på lägsta pris i de olika faserna och kortast tid för 
genomförande av fas 1 och fas 2. Återbetalningstiden kan jämföras med 
ett avkastningskrav på cirka 12–15 procent, vilket i en offentlig verksamhet 
kan betraktas som väldigt högt (läs ett mer utvecklat resonemang kring 
avkastningskrav på sidan 27). Dock har det genomförts många EPC-projekt 
enligt denna modell som oftast varit väldigt lyckade och levt upp till de 
förväntningar som funnits.

Som alla affärsmodeller måste EPC-modellen utvecklas i takt med att 
marknaden mognar. Kundernas kunskap om EPC är idag betydligt större 
än för 7–8 år sedan. Därmed ökar förväntningarna och kraven men även 
variationen i projekten.

sju erfarenheter från beställarna

I syfte att fånga upp den utveckling som har skett har flera beställare inter-
vjuats. Syftet har varit att ta reda på om de med den kunskap de fått under 
projektgenomförandet, har sett brister och utvecklingsmöjligheter i EPC-
modellen. Följande sju huvudområden har identifierats:

Förberedelserna inför projektet och därmed utformningen av projektet

I de flesta fall har en konsult eller entreprenör varit med från början och 
påverkat/styrt projektet. De flesta beställare hade liten eller ingen kunskap 
om EPC från början och hade svårt att uppskatta vilken organisation som 
behövdes och den tid som krävdes för genomförandet. Med den kunskap de 
har idag hade de flesta beställare utvecklat sitt projekt annorlunda. De hade 
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kunnat styra förberedelserna inför projektet betydligt bättre och därmed 
påverkat mål, dokumentation och kriterier.

Målbild

Eftersom de flesta projekten har vuxit fram ur behovet av teknisk moder-
nisering och på grund av minskade budgetmedel, har målbilden varit foku-
serad mot teknik och de energibesparingar som ny teknik kan ge. Med den 
kunskap som beställarna har idag hade målbilden blivit mer detaljerad och 
förfinad med fler åtgärdsområden.

Dokumentationskrav i Fas 1

Kraven på dokumentation har varit mycket varierande i de olika projekten. 
Vissa projekt har haft mycket detaljerade tekniska dokumentations-
krav medan andra varit väldigt sparsamt dokumenterade. Ett gemensamt 
problem är att det varit svårt att, utifrån de rapporter som leverantörerna 
har skapat, kvantifiera vad som levereras i projekten. Detta har många 
beställare uppfattat som besvärande. Rapporterna i Fas 1 utgör underlag för 
den beställning som görs. Beställarna har ofta haft svårt att få klarhet i vad 
som byts ut och därmed kunna värdera hur lönsamt projektet är. En bättre 
struktur på dessa samt en öppnare dialog med entreprenörerna ses som 
utvecklingsområden.

Egen dokumentation, kunskapsöverföring och tid i Fas 1

Den egna dokumentationen och kunskapsöverföringen till entreprenören 
under Fas 1 har ställt stora krav på tid och kunskap hos beställaren. Efter-
som de flesta projekten har haft kortast tid för genomförande av Fas 1 från 
entreprenörens sida som ett utvärderingskriterium, har tidspressen varit 
stor även hos beställaren. Detta har varit svårt att möta. De flesta beställare 
har inte varit införstådda med vad som krävs av dem i form av kunskaps-
överföring i Fas 1. Det är inte bara dokumentation som ska lämnas över utan 
mängder med detaljkunskap om fastigheternas status och tillgänglighet till 
olika utrymmen och olika genomgångar. Det har tagit väldigt mycket tid 
och ställt stora krav på beställarens driftsorganisation. 

Samtliga intervjuade beställare säger att om de genomförde ett EPC idag 
så skulle Fas 1 få ta ordentligt med tid. Denna fas skulle till och med kunna 
delas upp i flera delar för att få tid för dialog och genomarbetade förslag 
på åtgärder. Fas 1 ska inte forceras fram utan analyserna, åtgärdsförslagen 
och diskussioner om dessa samt eventuell utveckling, måste få ta tid för att 
projekten ska bli så bra som möjligt.
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Avtalshandlingar

Avtalshandlingar har i vissa projekt tagits fram under projektets gång i 
samråd med entreprenören. I andra fall har dessa funnits som förslag i 
modellen redan från början. De flesta beställare upplever i efterhand att det 
funnits brister i handlingarna och att dessa borde ha anpassats bättre till det 
specifika projektet.

Starkt fokus på teknik och pay off-tid

EPC har haft ett starkt tekniskt fokus. Den ”meny” av lösningar som domi-
nerat samtliga EPC projekt ser ut på följande sätt:
•	 Ventilation
•	 Värme/Undercentraler
•	 Styr- och reglerutrustning
•	 Vattenbesparingar
•	 Belysning
•	 Vindsisolering
•	 Utbildning av driftsorganisation

Flera av de intervjuade beställarna har funderat över möjligheterna att 
ut öka åtgärderna ovan med till exempel fönsterbyten och andra byggåtgär-
der. De hinder som nämnts är att kostnaden för denna typ av åtgärder är 
hög och energibesparingen låg, och därmed minskar incitamentet att köpa 
detta av en energitjänsteleverantör, istället för att genomföra ett traditio-
nellt byggprojekt.

Fas 3-avtal

De flesta Fas 3-avtal bygger på att beställaren ansvarar för genomföran-
det av den optimering som leder till besparingarna. Detta görs genom att 
entreprenören ställer krav på beställaren i en rutinbeskrivning för den 
tekniska driften. Beställarna har därmed tagit på sig ett ansvar som i många 
avseenden är svårt att uppfylla och riskerat själva besparingen. Flera av 
beställarna upplever det här som svårt att hantera. Vid förändringar av 
lokalernas användning krävs justering av den baslinje som ligger till grund 
för alla beräkningar av besparingar. Justeringen görs av entreprenören och 
bekostas av beställaren. Ju fler ändringar som gjorts desto svårare är det att 
hitta tillbaka till det ursprungliga avtalets villkor. Fas 3 som är den längsta 
fasen i projektet avslutas i förtid av flera beställare.

Rollfördelningen mellan beställare och entreprenör har varit diffus i flera 
projekt. Gränsdragningarna mellan EPC-projektet och befintliga instal-
lationer blir väldigt många och EPC-leverantörerna kräver ofta omfattande 
driftrutiner och rapporter. Detta har lett till många möten och diskussioner 
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som kostat både tid och pengar att administrera. Bättre rollfördelning och 
överlämnande från entreprenör till beställare är områden som behöver 
utvecklas.

EPC idag

Under de senaste två åren har det dykt upp nya upphandlingsmodeller på 
EPC-marknaden. Utvecklingen är bra och nödvändig, men stärker inte 
beställarnas kunskap och därmed ökar obalansen på marknaden. Principerna 
är till största delen desamma som tidigare men med olika målfokus. Upp-
handlingen bygger på 3 faser med likartat innehåll som i tidigare projekt.

Fas 1

Fas 1 handlas upp med fokus på organisation, metod, kompetens och 
åtgärdsförslag. Dock har tid för genomförande och pris fått betydligt 
mindre påverkan enligt utvärderingen. Även upphandlingar som består av 
Fas 1 i flera steg förekommer. Dessa börjar med de enkla åtgärderna som ger 
energibesparingar (low hanging fruits) och sedan bearbetas fastigheternas 
totala potential och behov successivt.

Fas 1 kan därför ta lång tid och den totala besparingen som åstadkoms 
stegvis, räknas ihop och blir entreprenörens totala kalkylerade besparing. 

Fas 2 

Längre och mer projektanpassade avkastningskrav/payoff än tidigare till-
låts. Mer fokus läggs på timpriser, påslag och avkastning. Nu förekommer 
även ramavtal som innebär att genomförandet kan ta längre tid än i tidigare 
EPC-projekt.

Fas 3

Denna del är den som har ändrats minst. Dock finns idag modeller som 
lägger ansvaret för optimeringen och att besparingarna uppnås på entrepre-
nören. Samverkansmodeller och rapporteringar är i stort sett oförändrade 
sedan de tidiga EPC-projekten.

Sammanfattningsvis kan konstateras att EPC-modellen har utvecklats en 
hel del under de senaste 7–8 åren. Vi har gått från en tekniskt fokuserad 
lösning med korta payoff-tider och fokus på snabbt genomförande till en 
mer fastighetsekonomisk modell med längre samarbete och mer flexibilitet 
i lösningarna. I grunden är dock delar av modellen relativt oförändrad och 
har fortfarande ett rykte om att var en tung, svår och komplex affärsmodell 
att jobba med.
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kapITEl 3

Epc imorgon 

SyFtEt mEd dEtta kaPitEl är att peka på möjligheter till utveckling av 
EPC för morgondagens energitjänstemarknad. EPC har gått från att vara ett 
okänt och nytt sätt att arbeta till en affärsmodell som fler och fler offentliga 
fastighetsägare använder sig av. Det innebär att energitjänsteföretagens 
affärsutveckling inom området växer och att fler entreprenörer växer fram. 

En marknad eller en affärsmodell har en viss livslängd eftersom lösning-
arna och arbetssätten blir omoderna och därför behöver utvecklas. För 7–8 
år sedan var EPC den enda energitjänsten som tydligt hade definierats som 
en affärsmodell gentemot offentliga beställare. Under den tid som har gått 
sedan dess har mycket hänt på den övriga energitjänstemarknaden. EPC var i 
början unikt och beställarna hade ingen eller dålig kunskap om energitjänster 
och vad sådana kunde innebära. Idag är marknaden betydligt mer mogen med 
högre kunskapsnivå och därmed ökade krav från beställare. 

Sverige har länge gått i bräschen för energieffektivisering jämfört med 
många länder i Europa och de politiska målen har varit och är högt ställda. 
Det har framförallt lett till två saker. En högre medvetenhet hos fastighets-
ägare, samt ett ökat allmänt medvetande om miljö och energi. Med det föl-
jer ökat tryck från brukare, kunder och politiker på att våra fastigheter ska 
bli miljöanpassade. Detta visar sig bland annat i den ökning av energi- och 
miljöcertifierade fastigheter vi ser idag. 

Energitjänstemarknaden är uppdelad i många olika tjänster och många 
som arbetar med teknisk tjänsteförsäljning har energi som en del av sitt 
erbjudande. Det gör att ”bruset” ökar och det krävs mer nytänkande för att 
tränga igenom. Detta gäller inte bara tekniska lösningar utan även de olika 
affärsmodeller som finns på marknaden, till exempel EPC.

EPC har hittills haft begränsat fokus eller användningsområde vilket 
konstaterats i avsnittet om ”EPC igår” och ”EPC idag”. EPC som affärs modell 
har haft sin utgångspunkt i teknisk modernisering av fastigheterna. Detta 
är förståeligt eftersom åldern på de tekniska installationerna generellt är 
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väldigt hög och behovet av upprustning stort, samtidigt som underhålls-
budgeten i regel inte kan täcka detta. I detta avseende är EPC den ”perfekta” 
lösningen. 

Den fråga vi måste ställa oss är om detta perspektiv ska gälla även fram-
över? Frågan är delvis besvarad genom det som framkommit av intervjuerna 
i denna skrift men även i andra tidigare studier. Det behövs utveckling 
inom flera områden av EPC-modellen.

I många offentliga organisationer har kapitalkostnaden och energi-
kostnaden bytt plats som den dominerande kostnadsposten. Räntorna har 
sjunkit stadigt de senaste tio åren medan energipriserna har stigit i samma 
utsträckning. I ljuset av detta har EPC varit lyckosamt eftersom fokus ham-
nade på energianvändningen i fastigheterna och hur denna kunde minskas. 
Idag är bilden mer komplex då det är mera övergripande klimat- och miljö-
frågor som börjar dominera, till exempel:
•	 Hållbarhetsmål (ekonomiska, sociala och miljömässiga) 
•	 Energimål 2020/2050 
•	 Olika miljöcertifieringar som LEED, BREEAM, Green Building med flera.

Detta ändrar behoven av energitjänster i stort men i synnerhet för EPC-
modellen som måste utvecklas för att möta även dessa krav.

Sett till den totala mängden kvadratmeter i offentligt ägda fastigheter 
finns det mycket kvar att göra. Det fokus på klimat och miljö som hela tiden 
ökar och ställer krav på fastighetsägarna kommer att medföra att behoven 
av affärsmodeller och lösningar ökar kraftigt. 

Det är viktigt att poängtera att EPC-modellen har visat sig fungera bra 
och gett effekt i värde, kunskap och komfort. Samtliga beställare som har 
intervjuats i denna studie har varit nöjda med utfallet i sina projekt och 
andra undersökningar stärker den uppfattningen. 

Utöver EPC-projekten har det genomförts många mindre energieffek-
tiviseringsprojekt med bra resultat, även om de är mer blygsamma och mer 
begränsade än EPC-lösningarna. 

När vi har studerat EPC-modellen har vi fokuserat på det faktum att 
den innehåller många delmoment och tjänster som kan kombineras och 
anpassas på många olika sätt. Detta ger stort utrymme för att anpassa EPC-
modellen individuellt och utveckla och förbättra beställarens fastighetsbe-
stånd från olika perspektiv. 

För att utveckla morgondagens EPC har vi därför tagit fasta på model-
lens dynamik i dess olika faser och de olika tjänster som inryms i modellen. 
Genom att bryta ner och analysera de olika faserna i EPC på ett annorlunda 
sätt, har vi kunnat titta på modellens beståndsdelar dels som en övergri-
pande process och dels som flera enskilda processer/tjänster.
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En ny EPC-modell 

EPC ses oftast som en sammanhållen process som innehåller en mängd 
aktiviteter. Fokus har ofta varit på Fas 1, Fas 2 och Fas 3. Vi har valt att lyfta 
den övergripande processnivån ytterligare ett steg och vill dela upp EPC i 
följande processteg:

Den viktigaste delen av projektet är Förberedelsefasen. Det är här som 
beställaren skapar sitt unika projekt. Därför är det viktigt att i denna fas 
arbeta på ett målmedvetet och strukturerat sätt. 

När beställaren har genomfört en strukturerad förberedelsefas är det 
dags att gå vidare till Upphandlingsfasen. Här ska beställarens vision och mål 
för projektet struktureras ner till handlingar, utvärderingskriterier och mal-
lar. Det är viktigt att hela tiden hålla fokus på förberedelsefasens innehåll 
och skapa en modell som återspeglar beställarens intentioner. 

Efter upphandlingsfasen kommer Genomförandefasen. Med en samman-
hängande förberedelsefas och upphandlingsfas, ska beställaren nu ha en 
entreprenör att samverka med i ett väl utvecklat EPC- projekt. Huvuddelen 
av Genomförandefasen är ”de gamla” Fas 1, Fas 2 och Fas 3.

Kanon Förvaltnings AB

Vi kommer nu att behandla de olika faserna steg för steg och visa hur 
beställare kan bygga upp ett eget unikt EPC-projekt. Vi kommer att få säll-
skap med det (fiktiva) kommunalt ägda företaget Kanon Förvaltnings AB. 
Företagets ledning består av följande personer:

VD Tanja, Ekonomichef Niklas, Fastighetschef Per, Teknisk chef Gunilla 
och Energicontroller Janne.

Företaget äger fastigheter med tyngdpunkt på kommunala verksamhets-
lokaler som exempelvis skolor, förskolor och kontor. Beståndet på 147 000 
kvadratmeter är blandat, både i fråga om byggår och teknisk standard. Före-
tagets vision är följande:

”Ett liv på landet, nära staden”.

Visionen bygger på fyra hörnpelare: Miljö, Trygghet, Öppenhet och Stabilitet.
Styrelsen har beslutat om företagets klimat- och miljömål. De mål som 

direkt avser fastigheterna är:

Förberedelsefas GenomförandefasUpphandlingsfas
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Övergripande miljömål
•	 Våra fastigheter ska ha minimal miljöpåverkan.
•	 Vi ska erbjuda lokaler i samklang med naturen.

Miljömål
•	 Inga fossila bränslen ska användas för uppvärmning.
•	 All el ska vara grön. 
•	 Fastigheter ska ligga 20 procent under branschsnittet när det gäller energi-

användning.
•	 År 2020 ska vi ha sänkt vår energianvändning med minst 30 procent jäm-

fört med 1995 års användning.

Förberedelsefasen 

Figuren ovan ger exempel på områden som, genom en strukturerad bear-
betning av beställaren, kommer att utveckla EPC-projektens innehåll och 
karaktär. Detta arbetssätt kommer också att leda till tydligare krav från 
beställaren på konsulter och entreprenörer. Beroende på olika beställares 
behov kan dessa områden utökas eller ändras. 

Förberedelsefas

Projektorganisation

Information

Vision

Klimat- och miljömål

Organisation

Ekonomi

Nuläge

Projektmål}
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projektorganisation

För att driva projektet behövs olika typer av kunskap för de operativa 
delarna. Men minst lika viktigt är hur beslutsfattarna involveras i projektet. 
Följande nyckelroller finns i en projektorganisation (här kallad ”projekt-
gruppen”) hos beställaren:
1. Projektägare. Den som inom organisationen äger och ansvarar för pro-

jektet. Denna person utgör kopplingen mellan den operativa delen av 
projektet och den beslutande delen. 

2. Projektledare. Den som operativt ser till att projektet genomförs. Detta 
är ”spindeln i nätet” och en av de absolut viktigaste personerna i pro-
jektet. Det bör vara samma projektledare i olika faser av projektet. Det 
är viktigt med kontinuitet mellan faserna och den säkras med projekt-
ledaren. Det är därför viktigt att denna person får tid för projektet och 
befrias från andra arbetsuppgifter i sin vardag.

3. Juridiskt sakkunnig. Det krävs att någon med kunskap om LOU deltar i 
projektet. Även kunskap om ABT 06 är viktig då detta blir den juridiska 
ramen för det avtal som till slut skrivs för genomförandet.

4. Ekonomiskt sakkunnig. Att i ett tidigt skede fastställa de ekonomiska 
målen är viktigt eftersom det i stor utsträckning påverkar hur projektet 
utvecklas. Viktiga frågor är:

 • Avskrivningar
 • Avkastningskrav
 • Bokföringsprinciper
 • Finansiering
5. Teknik. Kunskap om fastigheternas tekniska status är viktig liksom deras 

funktioner i övrigt samt tänkbara lösningar i framtiden. Även kunskap 
om andra mål och förvaltningsplaner inom fastighetsenheten är viktiga.

Styrgrupp. Denna grupp blir länken mellan projektorganisationen och besluts-
fattarna. Gruppen behöver därför ha medlemmar som fastighetschef, kom-
munchef, nämndordförande et cetera. Projektgruppen svarar inför denna grupp.

För Kanon Förvaltnings AB gäller det att komma igång. Företagets 
kunskap om EPC är basal och därför får fastighetschefen Per uppdraget 
att ta fram baskunskap om EPC. Ledningsgruppen beslutar därför om en 
projektgrupp bestående av: 
•	 Projektägare Per (Fastighetschef)
•	 Projektledare Gunilla (Teknisk chef) 

Projektorganisation
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•	 Juridik och ekonomi Niklas (Ekonomichef)
•	 Teknik Janne (Energicontroller)

Vd:n Tanja skapar en styrgrupp bestående av styrelseordförande, sig själv 
och projektägaren.

Information om Epc-modellen

I de intervjuer som utförts med olika beställare i denna skrift har det fram-
kommit att tillvägagångssättet varit olika. Första steget har för alla varit att 
samla information om EPC-modellen. Beroende på hur mycket kunskap 
beställaren haft i utgångsläget, har huvudsakligen följande källor använts 
för insamling av information:
•	 Sökning på genomförda projekt och besök hos erfarna beställare
•	 Besök av EPC-entreprenör som har informerat om modellen
•	 Besök av EPC-konsult som har informerat om modellen

Endast ett fåtal beställare har skaffat sig kunskap om EPC och byggt sin 
egen modell. De allra flesta har haft besök från konsulter eller entreprenö-
rer som berättat om modellen. Risken med detta är att beställaren får infor-
mation som är vinklad. Det ligger i sakens natur att konsulter och entre-
prenörer ”säljer” sin syn på modellen. Det finns i regel redan en struktur, 
mål, dokument och modell att tillgå och få hjälp med. Detta kan leda till 
att beställaren accepterar ett synsätt på hur EPC ska se ut och genomföras. 
Detta riskerar att påverka hela projektet. Därför blir ett av de viktigaste 
utvecklingsstegen i EPC att bryta ner och strukturera det arbete som görs 
innan EPC-konsulten eller entreprenören kommer med sina modeller, mal-
lar och strukturer. Att samarbeta med konsulter eller entreprenörer är oftast 
bra, men beställaren måste vara väl förberedd. 

Nästa steg för Kanon Förvaltnings AB är att söka information om EPC-
modellen. Per har valt att söka på följande sätt för att få så bra och mångsi-
dig information som möjligt.

Information
Utbildning

Skrifter

Intervjuer

Beställare
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1. Han läser skrifter som UFOS och Energimyndigheten har publicerat.
2. Han går utbildningar som anordnas av Energimyndigheten.
3. Han intervjuar personer hos SKL och Energimyndigheten som har kun-

skap om EPC.
4. Han träffar beställare med erfarenhet av upphandling och genomför-

ande av EPC-projekt.

Genom punkterna ovan har Per fått bra kunskap om EPC-modellen. Nästa 
steg blir därför att fundera över hur visionen hos Kanon Förvaltnings AB 
påverkar EPC-projektets utformning. Det blir ett arbete för projektgruppen.

beställarens vision eller övergripande mål

Att bedriva ett projekt av den storlek som EPC tenderar att bli, utan att ha 
koppling till visionen blir fel. Alla offentliga fastighetsorganisationer har 
visioner om hur de vill driva sin verksamhet. En organisations varumärke 
blir allt viktigare. 

Vision och mål kan ligga på en övergripande nivå och under denna finns 
ofta delvisioner eller delmål för varje verksamhetsområde. De flesta visioner 
innehåller någon koppling till hållbarhet, klimat och miljö och det torde 
därmed finnas en stark koppling till ett eventuellt EPC-projekt och dess 
utformning.

För att strukturera detta kan beställaren ställa följande frågor:
•	 Finns det något i visionen som stärker projektet?
•	 På vilket sätt kan det kopplas konkret till projektet? 
•	 Förtydligar visionen projektets övergripande ramar eller rent av styr 

projektets egna mål?

Inför beslutsprocessen om genomförande av ett EPC är det viktigt att på ett 
tydligt sätt förankra projektet i den övergripande visionen och de mål som 
finns. 

På projektmötet hos Kanon Förvaltnings AB diskuteras bolagets vision 
och hur den kan påverka projektet. 

Visionen – ”Ett liv på landet, nära stan” är väldigt generell men i hörnpela-
ren – Miljö, finns det lite mer konkret som kan användas i EPC-projektet: 
•	 Våra fastigheter ska ha minimal miljöpåverkan.
•	 Vi ska erbjuda lokaler i samklang med naturen.

Vision
Övergripande vision

Sätter mål och gränser i EPC
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Detta blir den yttre ramen för EPC-projektet och eftersom den är kopplad 
direkt till visionen som ledning och styrelse beslutat om, blir EPC-projektet 
en del av denna vilket underlättar beslutsprocessen. För att få ytterligare 
stöd måste projektgruppen söka sig till nästa nivå, Klimat- och miljömål. 
Dessa är framtagna utifrån visionen och är mer konkreta.

klimat- och miljömål

Klimat- och miljömål utvecklas och skärps hela tiden. Vissa av målen kan 
vara långsiktiga och visionära medan andra är tydliga och ligger i närtid. 
Eftersom fastigheterna är den största enskilda miljöpåverkaren i de flesta 
offentliga organisationer finns ofta tydliga mål eller viljeinriktningar. EPC 
har visat sig vara ett mycket bra instrument för att snabbare uppnå dessa. 

EPC-projektet kan också utveckla och förstärka befintliga mål genom att 
beställaren väljer att inrikta sig på någon av de miljöcertifieringar som finns 
på marknaden. Kraven för dessa är olika men antalet certifierade fastigheter 
ökar stadigt och genom ett EPC finns goda möjligheter att erhålla certifie-
ring. Under paraplyorganisationen Swedish Green Building Council är fyra 
certifieringar samlade. Dessa är:
•	 Green Building
•	 BREEAM
•	 LEED
•	 Miljöbyggnad

Mer information om dessa certifieringar finns i UFOS skrift Miljöklassning 
i praktiken.

Med stöd av någon av dessa certifieringar kan man få fram mängder med 
målsättningar för ett EPC- projekt.

De nationella målen för år 2020 och 2050 borde vara riktmärken i 
kommande EPC. För att nå dessa krävs kreativitet från både beställare och 
entreprenörer. För att dessa mål, i synnerhet 2050-målen, ska uppnås, krävs 
långtgående anpassning av bland annat avkastningskraven i projekten. Där-
för måste klimat- och miljömålen komma in tidigt i Förberedelsefasen, då 
dessa ofta är visionära och måste få ett tydligt utrymme i modellen.

Hos Kanon Förvaltnings AB har man utarbetat miljömål som förstärker 
visionens hörnpelare om Miljö, dessa är:

Klimat- och miljömål Mål 2020/2050

Co2 mål

Certifieringar
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•	 Inga fossila bränslen ska användas för uppvärmning.
•	 All el ska vara grön.
•	 Fastigheter ska ligga 20 procent under branschsnittet när det gäller energi-

användning.
•	 År 2020 ska vi ha sänkt vår energianvändning med minst 30 procent jäm-

fört med 1995 års användning.

Då bolagets fastigheter idag ligger på samma nivå som 1995 mätt i KWh per 
kvadratmeter så finns det mycket att göra. Jämfört med andra bolag ligger 
bolaget i övre kvartilen, det vill säga över branschsnittet. Genom att arbeta 
utifrån visionen och dess hörnpelare har projektgruppen kommit fram till 
några mål för projektet. EPC-projektet ska ha som huvudmål att:
•	 Minska bolagets energianvändning (fjärrvärme, el, varmvatten) till  

i genomsnitt 100 KWh per kvm och år.
•	 Konvertera bort alla oljepannor.

Nu när projektgruppen har fastställt de övergripande målen, är det dags 
att gå på djupet och titta på de olika förutsättningarna. Som alltid när en 
organisation vill uppnå ambitiösa mål på både kort och lång sikt, krävs det 
att hela organisationen är med på noterna. Utan engagerade medarbetare 
kommer målen inte att uppnås. Nästa fråga blir därför hur organisationen 
ska engageras och utvecklas.

organisatoriska mål

Organisationens olika delar kommer genom EPC att påverkas i olika 
utsträckning. Driftsorganisationen berörs direkt medan den övriga organisa-
tionen till största delen oftast hamnar utanför. Genom att koppla Visionen 
och de övergripande målen till EPC-projektet kan hela organisationen enga-
geras. Att man börjar med ett övergripande helhetstänk och sedan bryter 
ner målen och intensiteten innebär att hela organisationen involveras.

Organisation

Miljöfokus

Utbildning

Rutiner/arbetssätt

Miljöfokus

Utbildning

Drift

Övriga
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•	 Miljöfokus. I de flesta offentliga organisationer bedrivs idag ett arbete för 
en större och genomgripande miljömedvetenhet på alla nivåer. Ett EPC-
projekt kan vara ett utmärkt avstamp för hela organisationen att utveck-
las i den inriktningen. Hittills har flertalet EPC-projekt i första hand 
fokuserat på fastighetsdriftsorganisationen vilket är självklart eftersom 
den berörs direkt. Att dessutom utveckla miljömedvetenheten hos övriga 
i organisationen och hyresgästerna, skulle skapa mervärde och förstärker 
projektets långsiktiga mål. Det skulle också ställa högre krav på EPC-
entreprenörerna att utveckla mer helhetstänk kring organisationsfrågor. 

•	 Rutiner och arbetssätt. Genom att fastigheternas teknik moderniseras kraf-
tigt, kommer det att behövas nya rutiner och arbetssätt för att optimera 
arbetet med den nya tekniken. Detta kräver ofta större förändringar i 
arbetssätt och rutiner än vad man tror från början.

•	 Utbildning. För att kunna utnyttja den tekniska moderniseringen av  
fastigheten fullt ut, krävs utbildning för driftsorganisationen. Utbild-
ningen varierar beroende på kunskap och typ av arbete.

Ett EPC har långsiktiga mål och det krävs att organisationen arbetar konti-
nuerligt för att fastigheterna ska vara energimässigt optimala. Detta kräver 
kunskap, synsätt och arbetssätt som ofta inte ingått i driftsorganisationens 
tidigare arbete. 

Kanon Förvaltnings AB har en liten egen organisation. Det finns sex 
anställda inom drift och fem anställda inom administration. Utöver dessa 
tillkommer ledningsgruppen. De sex anställda inom drift arbetar alla med 
fastighetstekniska delar och underhåll. Yttre fastighetsskötsel och städning 
är utlagd på entreprenad. De övriga fem inom administrationen arbetar 
med reception, uthyrning, lokalsamordning och ekonomi.

Driftsorganisationen har tre personer med gymnasieutbildning inom 
fastighetsteknik och tre med grundskolekompetens samt lång praktisk 
erfarenhet. Den tekniska chefen Gunilla är deras chef och hon får därför 
i uppdrag att planera utbildning och utveckling. Ekonomichefen Niklas 
är ansvarig för den övriga personalen och får till uppgift att ta reda på hur 
dessa kan involveras i projektet. Syftet med detta är:
1. Att väcka engagemang och delaktighet hos organisationen tidigt i pro-

cessen.
2. Att ta vara på de idéer och kunnande som finns i organisationen.
3. Att ta fram en plan för individen avseende den utveckling/utbildning 

som behövs i samband med EPC-projektet.

Detta uppdrag kommer att bli en del av projektets mål som är den sista 
delen av Förberedelsefasen.
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Ekonomiska mål

Alla verksamheter har ekonomiska mål i olika omfattning. De som kan 
påverka ett EPC projekt är:
•	 Redovisningsprinciper. Organisationens principer för redovisning kan ha 

stor inverkan på EPC-projekt eftersom det ofta behövs en gränsdrag-
ning mellan investering och underhåll. I de flesta fall har EPC-projekten 
betraktats som investeringar eftersom det inte handlar om utbyte av 
teknik mot likadan teknik, utan istället att fastighetens tekniska bas 
uppgraderas i sin helhet vilket skapar nya dimensioner och därmed 
värdeökning. 

•	 Avskrivningar. Det finns en vedertagen avskrivningspolicy för de flesta 
investeringar. Utifrån de tekniska installationer som görs i ett EPC före-
slås följande matris.

aktivitet avskrivningstid Åtgärder

Bygg 33–50 år tak, fasad, fönster, isolering, ledningar

system 20–25 år ventilationsaggregat, undercentraler

styrsystem 10–15 år Byggnadsautomation, vattensparåtgärder

Belysning 10–15 år armaturer, system

Genomförda EPC-projekt visar på i snitt 20 års ekonomisk livslängd. Det 
betyder att de mer långsiktiga åtgärderna som isolering och ventilations-
åtgärder väger tungt.

Avskrivningstiden är tänkt att matcha den ekonomiska livslängden. 
Den ska inte förväxlas med den tekniska livslängden eftersom det går 
att hålla ”liv” i installationer långt efter att det var ekonomiskt hållbart 
vilket är ett faktum i många fastigheter idag. 

•	 Krav på avkastning i investeringar eller kalkylränta. Kostnaden för 
finansiering bedöms väldigt olika. Den långsiktiga upplåningskostna-

Ekonomi

Redovisning

Finansiering

Avskrivning

Resultatpåverkan

Maximera projektet
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den plus risk och inflation är komponenter som ofta används. Men det 
finns några speciella omständigheter i EPC som påverkar värderingen av 
riskpåslaget. 

Om vi studerar risken i ett EPC-projekt kan den sägas vara minimal 
för en beställare. Investeringen bygger på kalkylerade besparingar som 
EPC-entreprenören garanterar till 80 procent. Ovanpå det läggs att 
värdet på besparingarna stiger med energiprisstegringen. Riskpåslaget 
i ett EPC-projekt bör därför vara väldigt lågt. Det är viktigt att det förs 
en tydlig dialog om kalkylräntan med den centrala ekonomifunktionen. 
För 2012 rekommenderade SKL en kalkylränta på 2,9 procent men det ser 
naturligtvis olika ut för olika organisationer.

Avkastningskrav är viktigt när det gäller 2050-målen. Det måste 
skapas förutsättningar för en mer långsiktig syn på reinvesteringar samt 
de avkastningskrav vi ställer på dessa. Kan EPC innefatta nya fönster, 
tilläggsisolerad fasad och nytt tak? Ja, det kan det om vi är beredda att 
se detta som mer långsiktiga investeringar med låga avkastningskrav i 
fastigheter som i princip är avskrivna. Fördelen med att lägga sådana 
investeringar i EPC är att beställaren får en helhet i sitt samarbete med 
energitjänsteleverantören som blir bredare och ännu mer långsiktigt än 
de 7–9 år som gäller idag. Denna helhet ger beställaren en energispar-
garanti och uppföljning av denna under lång tid. 

•	 Resultatpåverkan. Ett EPC-projekt har en direkt resultatpåverkan på 
beställarens budget. Detta är viktigt att ha med sig i projektförutsätt-
ningarna. I EPC-upphandlingar har det funnits formuleringar om att 
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”Projektet ska vara resultatpositivt/neutralt för beställaren”. Detta kan 
illustreras med denna enkla ekvation:

Besparingar – Avskrivningar – Räntekostnader > 0

ExEMpEl:

Investering 10 000 000 kr
Besparing  1 000 000 kr
Avskrivningstid 20 år  500 000 kr
Kalkylränta 3 %  300 000 kr
Ekvationen blir då:
1 000 000 – 500 000 – 300 000 = 200 000 kronor

Detta innebär att beställaren genom EPC-projektet kommer att åtgärda 
en stor del av det tekniska underhållet, utan att använda sina underhålls-
pengar och med en vinst redan år 1 på 200 000 kr!

Avskrivningstiden och räntekostnaderna är fasta under en längre tid, 
men energikostnaden stiger varje år. Om vi nu lägger till kostnadsök-
ningen så ökar värdet på besparingarna varje år. Om vi antar 3 procent 
energiprisökning i snitt (för t.ex. fjärrvärme, el och vatten) över en 
tioårs period, får vi följande resultatpåverkan.

Besparing avskrivningskostnad räntekostnad resultat ack resultat

År 1 1 000 000 500 000 300 000 200 000 200 000

År 2 1 030 000 500 000 285 000 245 000 445 000

År 3 1 060 900 500 000 270 000 290 900 735 900

År 4 1 092 727 500 000 255 000 337 727 1 073 627

År 5 1 125 509 500 000 240 000 385 509 1 459 136

År 6 1 159 274 500 000 225 000 434 274 1 893 410

År 7 1 194 052 500 000 210 000 484 052 2 377 462

År 8 1 229 874 500 000 195 000 534 874 2 912 336

År 9 1 266 770 500 000 180 000 586 770 3 499 106

År 10 1 304 773 500 000 165 000 639 773 4 138 879

Den ackumulerade resultateffekten av projektet ser vi i kolumnen längst 
till höger. Att ha ett resultatpositivt projekt år 1 ger ett kraftigt överskott 
på sikt. Detta kan stimulera beställaren till att utvidga projektet så att 
det blir lönsamt över tid istället för att fokusera på det första året eller 
åren. Ett projekt som är resultatpositivt sett över tio år, det vill säga har 0 
kronor i ackumulerat resultat efter tio år, skulle ge större investeringsmöj-
ligheter.
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•	 Maximera projektet. För alla fastighetsägare är balansen mellan det lång-
siktiga resultatet och balansräkningen mycket viktig. EPC påverkar båda 
positivt. För att förtydliga detta kan vi se på några nyckeltal:

 • Driftnetto per kvm
 • Direktavkastning per kvm
 • Avkastningskrav i procent

Offentliga fastighetsägare har generellt sett tillgång till billigare kapital 
än privata, vilket ger ytterligare möjlighet till bra utväxling genom lägre 
avkastningskrav. Det långsiktiga ägandet ger också möjligheter till en 
längre horisont avseende investeringarna.

Tittar vi på driftnetto i en fastighet och dess komponenter ser vi 
följande: 

Hyresintäkter – Driftskostnader (innehåller energi) – Underhålls-
kostnader = Driftnetto

Driftnettot ska sedan räcka för att betala räntor, avskrivningar och 
vinstkrav. Räntor och avskrivningar är helt beroende av den bakomlig-
gande investeringen. Om vi nu betraktar EPC-investeringen och den 
förbättring den har på Driftnettot (genom minskad Energianvändning 
och mindre underhåll) kan vi se att 7–9 års återbetalningstid är jämför-
bar med 12–15 procent avkastningskrav. Den avkastning som offentligt 
ägda fastigheter ger, är däremot betydligt lägre.

Genom att sänka avkastningskravet kan vi få med fler åtgärder och 
påverka en större del av det underhållsberg som finns i fastighetssverige. 

Ett ExEMpEl:

Kostnad för energi (fjärrvärme, el, vatten)  200 kr per kvm och år
EPC-projektet sparar 30 %    60 kr per kvm.
Investeringen i EPC-projektet   ca 250–350 kr
Avkastningen blir då (60/250 resp. 60/350) 24 %–17 %

Om vi däremot väljer att betrakta de sparade pengarna som 
maximalt investeringsutrymme och sätter ett avkastningskrav på 
3 % kan vi räkna med följande:

60/0,03 = 2 000 kr per kvm, det vill säga att vi kan investera 
2 000 kronor per kvadratmeter om vi får en besparing på 60 kro-
nor och ett avkastningskrav på 3 %.

Av dessa 2 000 kronor behövs endast 250–350 för att åstad-
komma besparingen och därmed har EPC-projektet skapat ett 
investeringsutrymme på ytterligare 1 650–1 750 kronor som kan 
användas till ”mindre lönsamma” åtgärder. 
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Med ett EPC-projekt som är väl förberett kan beställaren skapa ett 
unikt handlingsutrymme och förbättra fastigheterna i många avseenden 
vilket leder till nöjdare hyresgäster och bättre arbetsmiljö.

Hos Kanon Förvaltnings AB blir det ekonomichefen Niklas som 
får ansvara för de ekonomiska kalkylerna. Han inser genast att detta 
är ett svårt uppdrag. Det viktigaste är vilken horisont projektet ska ha. 
Ju längre horisont, desto lägre avkastningskrav. Detta blir en strategisk 
fråga som omfattar många andra frågor:

	 •	 Hur	länge	ska	vi	äga	fastigheterna?
	 •	 Åldern	på	fastigheterna?
	 •	 Hur	ser	underhållsbehovet	ut	och	därmed	investeringsbehovet	i	fastig

heterna?

Om vi ska äga fastigheterna länge och dessa är gamla (äldre än 30 år) 
samt har stora underhållsbehov, kan horisonten bli väldigt lång. Dess-
utom får vi inte samma svar för alla fastigheter vilket gör att vi måste 
fundera i olika banor för olika fastigheter. Dessa frågor är så stora att de 
måste skickas vidare till styrgruppen, det vill säga involvera styrelseord-
förande och eventuellt hela styrelsen.

Målet är att ta fram en matris som visar målen för fastigheterna 
utifrån de 3 frågorna ovan. Matrisen kan sedan användas för att gruppera 
fastigheterna utifrån olika målbilder som bygger på den finansiella delen 
av projektet. Efter diskussioner med styrgruppen kommer man fram till 
följande bild:

Fastighet ägarhorisont Ålder Underhållsbehov avkastningskrav

1 + 20 år + 30 år stort 3%

2 + 20 år + 30 år stort 3%

3 + 20 år + 20 år stort 3%

4 + 20 år + 20 år stort 3%

5 + 5 år + 40 år stort 20%

6 + 10 år + 40 år stort 10%

7 + 10 år + 30 år stort 10%

8 + 20 år + 10 år Medel 3–5%

9 + 20 år + 10 år Medel 3–5%

10 + 20 år + 10 år Medel 3–5%
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Målen utifrån denna del är:
•	 4 procent avkastningskrav i snitt i projektet, men fokus per fastighet och 

dess unika avkastningskrav.
•	 Projektet ska vara resultatneutralt över fem år. Det innebär att det acku-

mulerade resultatet ska vara minst noll år fem.

När Kanon Förvaltnings AB nu har börjat bearbeta den finansiella bilden av 
ett EPC-projekt, är det dags att ägna sig åt fastigheternas fysiska tillstånd. 
Underhållsbehoven är den sammanhållande länken då dessa har stor påver-
kan på behov av upprustning och potential avseende energibesparingar.

nulägesanalys

En nulägesanalys är viktig för att ta fram fakta och kunskap om fastigheter-
na och deras användning som utgångspunkt för EPC-projektets fysiska del. 
Nulägesanalysen mynnar ut i en förstudierapport som ofta görs i samarbete 
med konsulter. Det är därför viktigt att som beställare veta vad man vill. Vi 
delar upp nulägesanalysen i fem delar:
1. De tekniska installationerna är grundbulten i det kommande EPC-projek-

tet. Deras ålder och skick styr den potential som blir utgångspunkten 
för alla beräkningar. Den tekniska moderniseringen är den möjliggörare 
som primärt skapar störst utrymme i ett EPC-projekt.

2. Verksamhet och tider. I varje fastighet bedrivs verksamhet som delvis 
påverkas av fastighetens utgångsläge. För att effektivisera energianvänd-
ningen och lokalanvändningen är det viktigt att veta:

	 •	 Vilken	verksamhet	eller	verksamheter	som	drivs	i	fastigheten
	 •	 Vilka	tider	(klockslag,	antal	dagar	per	år	etc.)
	 •	 Antal	personer	som	vistas	i	lokalerna
	 •	 Eventuella	brister	i	fastigheten	som	hämmar	verksamheten
3. Det totala underhållsbehovet. För de flesta fastighetsägare är detta ett 

växande problem. Kostnaderna för akut underhåll ökar, effektiviteten 
sjunker och även kvaliteten för den verksamhet som bedrivs i lokalerna. 
Det är inom detta område som ett EPC-projekt ger mest resultat. Ett 

Nuläge

Teknisk status

Underhållsbehov

Verksamhet/tider

Energistatistik

Förstudie
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rätt konstruerat projekt kan lösa hela den tekniska underhållsbördan och 
skapa utrymmen för övrigt underhåll. För att åstadkomma detta måste 
kreativiteten vara hög. Som konstaterats tidigare är detta beroende av 
hur de ekonomiska målen, med bland annat avkastning och avskriv-
ningstider, ställs upp. Den mest spännande delen är hur beställaren kan 
skapa incitament för de tyngre underhållsbehoven till exempel fönster-
byten och stomrenoveringar/isoleringar.

4. Energistatistiken är viktig som utgångspunkt för besparingarna. Ju högre 
kvalitet på statistiken desto bättre kommer analyserna och därmed 
potentiella lösningar och besparingar att bli. De flesta energibolag erbju-
der idag bra statistik för värme och el. Timvärden ger ett bra utgångsläge 
för detaljerade granskningar av fastighetens energianvändning. I jämfö-
relser är årssiffror väldigt grova instrument.

5. Förstudien blir en sammanfattning av nulägesanalysen. Den består av alla 
delar i nulägesanalysen. På så sätt får beställaren automatiskt en struktur.

I Kanon Förvaltnings AB är den tekniska chefen Gunilla ansvarig för detta 
i sin roll som projektledare. För att klara detta blir hon avlastad från flera 
av sina övriga arbetsuppgifter. Gunilla sätter upp en ram för förstudien 
i samarbete med energicontrollern Janne. De kommer fram till följande 
arbetshypotes:
•	 Internt arbete – ta fram följande information för varje fastighet: 
 a. Grunddata som till exempel byggnadsår och storlek.
 b. Information om tekniska installationer för värme, ventilation, vatten 

etcetera.
 c. Verksamhet och verksamhetstider och antal personer som vistas i 

lokalerna.
 d. Tekniska drifttider i förhållande till verksamhetens tider.
 e. Verksamhetens synpunkter på fastigheten och dess användbarhet.
 f. Energistatistik per månad.
 g. Bestäm horisont för investeringar (det vill säga avkastning vilket 

Niklas ansvarar för).
•	 Externt arbete – som utförs av en konsult
 a. Bedömning av åtgärdsbehov utifrån ålder och skick på teknisk 

utrustning.
 b. Bedömning av övriga underhållsåtgärder exklusive invändiga ytskikt. 
 c. Bedömning av energibesparingspotential utifrån den horisont 

(avkastning) som är bestämd.

Det svåraste av ovanstående är oftast att få fram bra energistatistik. Det är 
stor skillnad mellan statistik som bygger på årsvärden och sådan som bygger 
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på månadsvärden. Kvaliteten på alla bedömningar blir betydligt bättre med 
månadsstatistik. Ett annat problem är ofta att flera fastigheter har gemen-
samma mätare vilket gör det svårt att få fram riktiga värden per fastighet. 
Om detta är ett stort problem kan det löna sig att installera undermätare 
eller logga huskropparna för att få fram bättre information inför projektet.

Förstudien ska mynna ut i en bra uppställning inför ett EPC-projekt 
med avseende på de utgångspunkter som beställaren har arbetat med. De 
flesta förstudier är väldigt översiktliga och har ingen förankring i det aktuella 
fastighetsbeståndet utan är mera en konsultrapport efter en standardmall.

projektmål

Detta är den sammanfattande delen som utgör grunden för den modell som 
ska användas för upphandling senare i processen. Syftet med en struktu-
rerad förberedelsefas är att få fram mål som är konkreta, berör flera delar 
av beställarens verksamhet och går på djupet. Utifrån de olika situationer, 
visioner och mål som beställarna har, kommer vi att se olika målformule-
ringar och projekten kommer att utvecklas i olika riktningar. Med en väl 
genomförd förberedelsefas kan beställaren utveckla sitt unika projekt. 

Förberedelsefas

Projektorganisation

Information

Vision

Klimat- och miljömål

Organisation

Ekonomi

Nuläge

Projektmål}
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Ju mer beställaren gör själv i förberedelsefasen, desto bättre blir pro-
jektet. Genom att arbeta självständigt i förberedelsefasen som vi beskrivit 
ovan, får beställaren bred kunskap och kan sätta upp tydliga mål inför sitt 
EPC-projekt. Kontakten med konsulter blir därmed betydligt mer jämbör-
dig än den hittills varit. En annan stor vinst är att beställaren redan tagit 
fram en stor del av den information som behövs under genomförandefasen. 
Det medför att pressen på beställaren blir mindre. 

Utifrån punkterna ovan kan beställaren ställa upp ett antal viktiga mål. 
Dessa mål behöver sedan rangordnas eller viktas. Genom detta förfinas och 
förtydligas beställarens ambitioner ytterligare och en tydlig signal ges till 
nästa fas som är Upphandlingsfasen, där modellen för EPC-projektets upp-
handling ska tas fram. 

För att förtydliga detta kan vi skapa bilder av hur olika projekt uppstår 
beroende på hur beställarna prioriterar. Nedanstående diagram visar exem-
pel på mål och hur dessa kan prioriteras. Detta skapar olika typer av EPC-
projekt med olika behov av modeller.

Exempel 1

De flesta beställare kommer att ha Energibesparing som ett tungt vägande 
mål i sitt EPC. Energibesparingen skapar det ekonomiska fundamentet för 
projektet. En långsiktig beställare lägger mindre vikt vid Avkastning då 
tanken är att äga och förvalta fastigheterna under lång tid. Har man behov 
av Kompetensutveckling, blir det ett viktigt mål i projektet. Om beställaren 
har ordning på sitt Underhåll handlar det i första hand om att komplettera 
och använda befintliga installationer istället för att byta ut så mycket som 
möjligt. Inneklimat är en viktig kundfråga. Missnöje med inneklimatet 
innebär stora problem för beställaren och dessa brukar i sådana fall vara 
prioriterade. De Tekniska lösningarna är ofta underordnade och överlåts till 
entreprenören att skapa och beskriva.
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Exempel 2

Beställare med hög teknisk kompetens men liten organisation har inga stora 
behov av Kompetensutveckling men vill utveckla de Tekniska lösningarna. 
Om balansräkningen är ansträngd blir Avkastningen viktig även om den 
begränsar åtgärdsmöjligheterna. Om det finns eftersatt Underhåll måste 
det åtgärdas för att bevara fastigheternas värde och funktioner och tillmäts 
därför stor tyngd.

Exempel 3 Kanon Fastighets AB

För Kanon Förvaltnings AB har följande mål klarlagts och rangordnats:
1. Energibesparing 
2. Lösa det tekniska underhållet
3. Lösa det tyngre underhållet
4. Minimera miljöpåverkan
5. Utveckla organisationen
6. Förbättra inneklimatet
7. Avkastning
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Man ska nu värdera och prioritera dessa mål för att lättare kunna skapa för-
frågningsunderlaget i upphandlingsfasen. Följande bild framträder:

Kanon Förvaltnings AB har följande mål med sitt EPC projekt:
1. Att uppnå 30 procent energibesparing i vilken ingår Co2-besparingar. 
2. Att komma ner till 100 KWh per kvm i snitt i energianvändning.
3. Att åtgärda så mycket som möjligt av det tekniska underhållet.
4. Att åtgärda delar av det tyngre underhållet med fokus på fönster, entré-

dörrar och vindsisolering.
5. Att minimera miljöpåverkan genom att ta bort alla fossila bränslen och 

optimera energianvändningen i fastigheterna.
6. Att utveckla driftsorganisationen så att den är självgående avseende 

energikompetens inom fem år. Att utveckla övrig organisation så att 
miljö- och energimedvetenhet präglar alla beslut och inköp. Att ta fram 
en strategi för långsiktig påverkan på sina lokaler och verksamheter för 
genom beteendeförändringar kan energianvändningen minska ännu 
mera.

7. Att få bättre inneklimat genom rätt och jämnare temperatur för varje 
verksamhet.

8. Att ha ett avkastningskrav på 4 procent för projektet.
9. Att ha ett resultatneutralt projekt sett över fem år.

Nu har bolaget genomfört en strukturerad förberedelsefas och nästa steg är 
att bygga en modell för upphandlingen. Modellen är inte ett förfrågnings-
underlag eller kriterier enligt LOU utan en beskrivning av hur Kanon 
Förvaltnings AB vill genomföra sitt unika projekt.
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För att kunna bygga en bra modell är det viktigt att beställaren har 
kunskap om Genomförandefasen. Därför går vi nu över till denna fas för att 
sedan gå tillbaka till modellbyggandet i Upphandlingsfasen.

genomförandefasen

Följande bild visar Genomförandefasens övergripande moment.

Analysen innehåller flera olika tjänster som kan delas upp. De mål som 
beställaren har satt upp i Förberedelsefasen kommer att forma den analys 
som entreprenören ska genomföra. I dagens EPC är det vanligt att man 
gemensamt utvecklar denna. I det avseendet kan entreprenören ha ett stort 
övertag och starkt påverka utformningen av projektet. Det är självklart bra 
med en kreativ diskussion som utvecklar Analysen men diskussionen måste 
balanseras mellan beställarens väl genomförda Förberedelsefas där målen är 
djupa och tydliga och entreprenörens erfarenhet och kunskap från tidigare 
projekt.

Genomförande förverkligar de löften som EPC-entreprenören ställde 
ut i Analys. För att beställaren ska få energibesparingsgarantier måste EPC-
entreprenören genomföra projektet och följa upp det i Uppföljning, som är 
ett nytt område där vi glider över till förvaltning och samverkan. Därför 
används oftast ABFF (Allmänna bestämmelser för entreprenader inom 
fastighetsförvaltning och verksamhetsanknutna tjänster, finns nu i version 
12) som ramverk. Detta är för de flesta beställare ett nytt sätt att arbeta som 
behöver uppmärksammas särskilt.

Återigen är det viktigt att se de olika tjänsterna i denna del och fördela 
arbete och ansvar optimalt mellan beställare och entreprenör. Detta innebär 
att den som har bäst kunskap bör ta det största ansvaret. Hur samverkan 
ska utövas är en konst i sig och de flesta beställare lämnar detta i händerna 
på entreprenören, det vill säga beskrivningen av samverkansmodellen ska 
komma från entreprenören. Samverkan mellan parterna kommer att vara 
i många år och en modell för denna borde därför i större utsträckning 
komma ifrån beställaren. 

Genomförandefas

Analys

Genomförande

Uppföljning

Förberedelsefas Upphandlingsfas
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att bryta ett mönster

Gårdagens och dagens EPC-modeller bygger i stor utsträckning på att de 
olika ”gamla” faserna från ett till tre ska gås igenom, i den ordningen och 
som en helhet. Det vi ska göra nu är att bryta upp detta och betrakta denna 
kedja mera som en palett med tjänster som för olika fastigheter kan komma 
in vid olika tidpunkter under ett projekt som drivs över en lång tid.

Bilden nedan illustrerar principen.

Bilden ovan illustrerar synsättet att vissa fastigheter går från Analys 
till Genomförande till Uppföljning, medan andra går från Analys direkt 
till Uppföljning och senare till Analys och Genomförande för att sedan 
återkomma med ny målbild till Uppföljning. Det är dessutom möjligt att 
anpassa varje del av processtegen eftersom även dessa har olika tjänster och 
genomförande möjligheter.

analys

Om vi tittar närmare på Analys och vad denna fas kan innehålla, kan vi dela 
upp den i 4 olika delar:
1. Fokusområden – sätter ramen för arbetet under Analysfasen

Utifrån den målbild som tagits fram i Förberedelsefasen bestämmer 
beställaren vad entreprenören övergripande eller i detalj ska fokusera 
på. Gränsdragningar i detta bygger ofta på de ekonomiska kraven kontra 
totala underhållsbehov vilket bestämmer kraven på den analys som 
entreprenören ska genomföra. 

2. Analysen – en tjänst eller flera olika tjänster
 • Teknisk analys av fastigheterna (ventilation, värme, elektricitet, vatten)
 • Drifttidsanalys (vilka tider/dagar används fastigheten)
 • Analys av inomhusklimat och emissioner
 • Byggnadsteknisk analys av fastigheterna (klimatskal, isolering, föns-

ter, tak m.m.)
 • Framtagande av baslinje för fastigheterna, det vill säga utgångspunk-

ten för besparingsberäkningar. (Befintlig energianvändning i fastig-
heten)

Genomförande

Uppföljning

Analys
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 • Framtagande av mätarstruktur för uppföljning och optimering
 • Åtgärdsförslag med beräknad investering (åtgärder av punkterna 

ovan) 
 • Beräkning av energibesparingar efter åtgärder (ny beräknad energi-

användning)
Det är viktigt att se möjligheten i att genomföra analysen olika bero-
ende på hur de individuella fastigheterna ser ut och vilka behov de har. 

3. Kompetensutveckling – en tjänst med analys och utbildning
 • Genomgång av driftsorganisationens rutiner och utbildning
 • Förslag på utveckling av dessa
 • Genomgång av övrig organisation utifrån miljökunnande 
 • Planering för beteendeförändringsarbete hos kunderna
 • Förslag på utvecklings-/kommunikationsplan för dessa
4. Besparingsgaranti – en tjänst

Utformningen av garantierna kan variera. I många EPC-projekt har det 
visat sig vara svårt att följa upp garantierna på lång sikt. Det kan till 
viss del bero på ändringar i verksamhet eller användning av lokalerna, 
ombyggnationer med mera. Syftet med garantierna är att entreprenören 
ska bevisa att det som utlovats i projektet uppnås. När en fastighet upp-
nått målen i projektet, vilket oftast betyder uppnådda besparingar med 
bibehållet eller förbättrat inomhusklimat, kan denna fastighet utgå ur 
garantimodellen. Vi återkommer till detta under avsnittet Uppföljning 
nedan.

Rapporter per fastighet

Analys innehåller olika tjänster med olika kompetenser och mynnar ut i en 
rapport per fastighet som ger en bild av ett nuläge och ett börläge. För att 
uppnå börläget erbjuder sig energitjänsteföretaget att genomföra de före-
slagna åtgärderna och ger garantier på energibesparingen. Detta gör EPC 
Analys speciell i förhållande till en vanlig konsultrapport.

genomförande

Genomförande förverkligar de löften som EPC-entreprenören ställde ut i 
Analys. För att beställaren ska få energibesparingsgarantier måste samma 
EPC-entreprenör genomföra projektet och följa upp det i uppföljnings-
fasen. Det är en av de absolut viktigaste delarna i dagens EPC-projekt. Om 
inte entreprenören genomför projektet, gäller inte besparingsgarantierna. 
Eller? Nedan beskrivs olika synsätt med exempel på tre olika varianter. Det 
är viktigt att se flera möjligheter i genomförandet:
•	 Alternativ 1: Fast pris från EPC-entreprenören som genomför projektet och 

tar ansvar för alla handlingar gentemot underentreprenörer. Detta är den 
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traditionella EPC-modellen. Detta minimerar beställarens risk men har 
ett pris på entreprenadsumman. Alternativet kan till exempel tillämpas 
av beställare som vill genomföra ett projekt med hela sitt bestånd på 
kort tid med minimal risk.

•	 Alternativ 2: Löpande upphandling och öppna böcker där upphandlings-
vinster och förluster delas mellan entreprenör och beställare. Större risk 
för beställaren och mer arbete och kunskap i upphandlingsförfarandet 
krävs. Detta förfarande är tillämpbart för beställare som vill arbeta 
långsiktigt med sitt EPC-projekt och utveckla flera projekt med EPC-
entreprenören inom ramen för upphandlingen.

•	 Alternativ 3: EPC-entreprenören agerar projektledare och arbetar för bestäl-
laren på beställarens sida. Detta innebär att EPC-entreprenören får rol-
len att fullfölja de löften som gavs i Analysfasen avseende åtgärder och 
besparingar. Detta är en helt annan roll, men är fullt möjligt att sam-
manföra med EPC-tankarna. Så länge EPC-entreprenören har kontroll 
på projektering och att åtgärderna genomförs på rätt sätt, bör denne 
kunna ställa ut besparingsgarantier. För beställaren innebär detta att 
EPC-entreprenören som har expertkunskap om beställarens fastigheter 
sitter med beställaren i genomförandet istället för på andra sidan bordet. 

Ovanstående varianter kan tillämpas i ett och samma EPC-projekt. Det vik-
tiga är vilka mål beställaren har satt upp från början. EPC-projektet syftar 
till att uppnå de målen och bygger inte på en enkelspårig modell med tre 
faser. Det synsättet illustreras i exemplet nedan.

Beställaren har tio fastigheter.

Energianvändning tekn. Uh behov Övrigt Uh behov

Fa 1 – Fa 3 hög högt högt

Fa 4 – Fa 7 Medel högt högt

Fa 8 – Fa 10 låg Medel Medel

För fastigheterna 1–3 kan beställaren välja att genomföra ett EPC med 
Alternativ 1, 2 eller 3 i Genomförandefasen.

För fastigheterna 4–7 kan beställaren välja att genomföra Analysfasen 
och använda sig av Alternativ 3 i Genomförandefasen. Projekten blir even-
tuellt fler och mindre jämfört med för fastigheterna 1–4.

För fastigheterna 8–10 kan beställaren välja att analysera, men endast 
valda delar av Analysfasen, och sedan gå till Uppföljningsfasen och drift-
optimera fastigheternas energianvändning.

Frågor rörande garantier och vilka åtaganden EPC-entreprenören gör 
måste anpassas efter beställarens behov. Detta kan beskrivas i följande tabell:
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Fastighet 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 totalt

Storlek kvm 5000 2000 1500 2000 1500 2500 2300 1000 5000 2000 24800

analys teknisk X X X X X X X  

driftstid X X X X X X X  

klimat X X X  

Byggnad X X X

Baslinje X X X X X X X X X X

Åtg.förslag X X X X X X X X X X

Energi bespar X X X X X X X X X X

kompentens X X X X X X X

garantier X X X

genomförande alt 1 X X X

alt 2 X X X

alt 3 X X X X

 

Uppföljning Statistik/rapport X X X X X X X X X X

Optimering X X X X X X X X X X

garantier X X X X

Tabellen visar hur en beställare kan genomföra ett EPC på många olika sätt. 
Varje fas innehåller flera olika tjänster som kan anpassas för olika grupper 
av fastigheter med olika behov beroende på ålder och användningsområden. 

uppföljningsfasen 

Denna fas kan delas upp i fyra huvudmoment:
1. Statistik/Rapportering
2. Optimering
3. Garantier
4. Tidsperspektiv

Det är även här viktigt att se på de olika tjänsterna som ingår och sedan 
välja vad som passar de olika projekten eller fastigheterna.

Statistik och rapporter. För många beställare kan det vara nog att börja med 
en tjänst som endast rapporterar och skapar statistik. Speciellt för att skapa 
en intern plattform för diskussioner om fastigheternas miljöpåverkan och 
den potential av energibesparingar som rent statistiskt finns i beståndet. 
Här blir tillgänglig information helt avgörande. Hur ser mätarstrukturen 
ut? Finns det huvudmätare som mäter flera byggnader eller finns det mätare 
för varje byggnad? Vilka värden kan man få ut av dessa mätare? Årsvärden 
är väldigt grova att arbeta med, medan månadsvärden eller timvärden ger 
en mycket bättre bild av fastigheten. ”Att mäta är att veta” och det blir allt 
billigare att sätta upp mätare i befintliga byggnader. Här kommer inte minst 
byggnadens IT-infrastruktur in i bilden. Att transportera mätarvärden, sam-
la upp dessa och verifiera kvaliteten har blivit en viktig del i Uppföljningen. 



40 beställarens epc

Optimering. Nästa steg kan vara att arbeta med optimering. För att kunna 
optimera måste man känna till utgångsläget och det tar man reda på genom 
Statistik och rapporter vilka kan följas upp med en Analys som visar på 
Baslinjen. Hur bra eller dålig är fastigheten? Var befinner vi oss i jämförelse 
med andra jämförbara fastigheter?

Garantier. Som en del av ett EPC är garantier bra att ha. För dessa krävs att 
steg ett och två ingår för att skapa tydlighet och målbild. Men vad är garan-
tier? Det finns olika typer av garantier som är mer eller mindre riskfyllda 
för entreprenören. Dessa kan delas upp i två huvudkategorier:
A Uppmätta värden, där garanterar entreprenören att besparingarna syns 

på mätaren.
B Stipulerade besparingar. Här räknar entreprenören ut besparingen och 

får godkänt av beställaren. Detta används ofta vid elbesparingar efter-
som dessa är svåra att härleda till respektive åtgärd då mätaren mäter 
elanvändning för många olika delar av fastigheten och verksamheten.

Tidsperspektivet. Detta är en viktig del av Uppföljningen och påverkar samt-
liga tre tjänsters värde och innehåll. En kort tid med statistik och rapporter 
kräver mer av matematisk och teoretisk beräkning av fastigheternas verk-
liga prestanda. Den kortaste tiden borde vara ett år för att få med samtliga 
årstider och hur fastigheterna beter sig under dessa.

Efter denna genomgång av möjligheterna i Genomförandefasen går vi nu 
tillbaka till Upphandlingsfasen och visar hur beställaren kan bygga sitt unika 
EPC-projekt.
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Upphandlingsfasen

Beställaren har genom en strukturerad förberedelsefas skapat flera målbil-
der som man nu vill överföra till en upphandlingsmodell. Dessutom finns 
en förståelse för hur genomförandefasen fungerar. Det är viktigt att i detta 
moment se till att det finns upphandlingskompetens i form av exempelvis 
LOU-experter.

Upphandlingsfasen kan delas upp i följande moment: 

Vi kommer inte att gå in på LOU i denna skrift utan fokusera på hur bestäl-
laren i egen regi eller med hjälp av extern konsult, kan använda Förberedel-
sefasens projektmål till att bygga sin modell. Detta är det viktigaste steget i 
Upphandlingsfasen. En beställare som har förståelse för alla de möjligheter 
som finns i ett EPC-projekt och alla de tjänster som är inbyggda, kan ställa 
tydliga krav på en eventuell EPC-konsult som ska bygga modellen. Detta ger 
beställaren en möjlighet att skapa sitt eget EPC-projekt. Utifrån modellen 
skapas sedan förfrågningsunderlaget. 

Vi går igenom modellbyggandet genom att följa det fiktiva exemplet 
Kanon Förvaltnings AB steg. Man diskuterar hur de tre faserna i genomför-
andet ska utformas och hittar svaren i projektmålen från Förberedelsefasen.
1. Hur vill vi utforma Analysfasen i genomförandet?
 a. Våra fokusområden 
 b. Analys av de olika fastigheterna
 c. Kompetensutveckling
 d. Besparingsgarantier

Upphandlingsfas

Modellbygg

Handlingar FF

Upphandling

Kontrakt
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2. Hur ska Genomförandefasen se ut?
 e. Fast pris för genomförande
 f. Löpande upphandling
 g. Projektledare
3. Hur vill vi ha vår Uppföljningsfas?
 h. Statistik och rapporter
 i. Optimering
 j. Garantier

Kanon Förvaltnings AB har tagit hjälp av en erfaren EPC-konsult för 
modellbyggandet. 

Man vill ha ett långsiktigt samarbete med en EPC-entreprenör och ser 
gärna att projektet fungerar som ett hjul med flera projekt pågående samti-
digt under längre tid. En bild kan illustrera detta:

Detta innebär:
•	 Att vissa fastigheter går från Analys till Genomförande med stora insat-

ser, till Uppföljning med Rapporter, Optimering och Garantier.
•	 Att vissa fastigheter går från Analys till Genomförande med mindre 

insatser och till Uppföljning med Optimering och Rapportering.
•	 Att vissa fastigheter går från Analys direkt till Uppföljning för Rappor-

tering och Optimering. 

För att åstadkomma denna flexibilitet krävs att analysen i genomförande-
fasen genomförs med olika målbilder för varje fastighet. 

Den första frågan i analysen är hur man kan sätta ”rätt glasögon på EPC-
entreprenörerna”? 
Fokusområden. De projektmål som satts upp i förberedelsefasen innebär att 
EPC-entreprenörerna ska fokusera på:
•	 Åtgärder som med 4 procent avkastning i snitt i projektet ger maximal 

energibesparing.

Genomförande

Uppföljning

Analys
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•	 Åtgärda det tekniska underhållet
•	 Få med fönster, entrédörrar och vindsisolering
•	 Ta bort alla fossila bränslen
•	 Åstadkomma bra temperaturstyrning anpassad för varje verksamhet och 

boende.

Analys på fastighetsnivå: Eftersom fastigheterna är olika vill Kanon Förvalt-
nings AB inte att alla ska analyseras på samma sätt. Med hjälp av konsulten 
delar man upp analysen i följande moment:
1. Teknisk analys av fastigheterna (ventilation, värme, elektricitet, vatten)
2. Drifttidsanalys (vilka tider/dagar används fastigheten)
3. Analys av inomhusklimat och emissioner
4. Byggnadsteknisk analys av fastigheterna (klimatskal, isolering, fönster, 

tak m.m.)
5. Framtagande av baslinje för fastigheterna, det vill säga utgångspunkten 

för besparingsberäkningar. (befintlig energianvändning i fastigheten)
6. Framtagande av mätarstruktur för uppföljning och optimering
7. Åtgärdsförslag med beräknad investering (åtgärder av punkterna ovan) 
8. Beräkning av energibesparingar efter åtgärder (ny beräknad energian-

vändning)

Detta är utgångspunkten för en total analys i EPC-modellen. Utifrån den 
skapar Kanon Förvaltnings AB en matris som visar vilka fastigheter som ska 
få vilken analys. 

Fastighet 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1. teknisk analys  X X X X X X X

2. drifttidsanalys X X X X X X X

3. inomhusklimat X X X

4. Byggnadsteknisk analys X X X

5. Framtagande av baslinje X X X X X X X X X X

6. Framtagande av mätarstruktur X X X X X X X X X X

7. Åtgärdsförslag    X X X X X X X X X X

8. Beräkning av energibesparingar  X X X X X X X X X X

Kanon Förvaltnings AB kommer att börja med analys av fastigheterna 8, 
9 och 10 eftersom dessa ska direkt in i Rapport och Optimering. Därefter 
kommer fastigheter 1, 2 och 3 att analyseras och sist fastigheterna 4, 5, 6 och 
7. Detta samordnas med Genomförandefasen för att de analyser som görs 
ska vara så färska som möjligt när de rekommenderade åtgärderna genom-
förs.
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Kompetensutveckling. Kanon Förvaltnings AB har bestämt sig för att från 
entreprenören begära en utbildningsplan och en kommunikationsplan. 
Utbildningsplanen ska innehålla tre nivåer för de som direkt arbetar med 
fastighetstekniken och två nivåer för de som arbetar i övriga delar av orga-
nisationen.

För driftsorganisationen ska lägsta nivån vara kunskap om fastigheten 
som en helhet utifrån energianvändningsperspektiv och den högsta nivån 
innebär att den anställde ska kunna styra, optimera och rapportera, det vill 
säga det som görs av entreprenören under Fas 3.

För övriga är den lägre nivån en kunskap om energi i vardagen. Detta ska 
vara praktisk kunskap användbar både hemma och på arbetet. Den högre 
nivån gäller för dem som ska ut och möta kunder och inspirera till ändrat 
beteende. Då krävs djupare kunskap om vad kunden kan göra själv och hur 
det hålls vid liv över tid. 

Kommunikationsplanen används för att föra ut budskap om projektet i 
sin helhet och för varje fastighet och verksamhet på detaljnivå, om vad som 
görs och hur man själv kan spara energi.

genomförandefasen

Kanon Förvaltnings AB vill att Genomförandefasen ska ha tre olika varian-
ter beroende på typ av fastighet. Man skriver ett avtal med EPC-entrepre-
nören avseende hela beståndet men uppdelat på tre varianter.

Del 1

För fastigheterna 1, 2 och 3 vill man ha fast pris med energispargarantier, det 
vill säga ett traditionellt EPC-genomförande.

Del 2

För fastigheterna 4, 5, 6 och 7 vill man ha löpande upphandling fastighet 
för fastighet efter analysfasen. Här ska entreprenören inte ställa ut garan-
tier utan endast beräkna energibesparingarna och genomföra åtgärderna.

Del 3

För fastigheterna 8, 9 och 10 blir det ingen entreprenad i nuläget. Dessa går 
direkt över till rapportering och optimering. Entreprenörens uppgift under 
optimeringsdelen är att i samarbete med Kanon Förvaltnings AB ta fram 
möjliga besparingsåtgärder som kan genomföras under projektets gång. 

Uppföljningsfasen

Utifrån Genomförandefasen har denna blivit tydlig. Kanon Förvaltnings 
AB vill att entreprenören ska stå för garantier tills två års kalkylerad bespa-
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ring har uppnåtts för varje enskild fastighet. Då försvinner garantin och 
fastigheten ska endast optimeras och rapporteras.

Sammanfattning

Nedan sammanfattas den modell för EPC-projekt som Kanon Förvaltnings 
AB har utvecklat. Man gjorde en generisk tidsplan för sina aktiviteter.

Steg 1. Kanon Förvaltnings AB genomförde en strukturerad förberedelsefas 
som får ta tid eftersom det ger kvalitet i projektet och spar tid för dem i Fas 1.

M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 M9 M10 M11 M12 M13 M14

Förberedelsefas

information och uppstart

Vision & mål

Organisation

Ekonomi

nuläge

Sammanfattning

Steg 2. Kanon Förvaltnings AB bygger modellen utifrån de mål som är upp-
satta i förberedelsefasen. Skapa handlingar och handla upp.

M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8

modellbyggande

Förfrågningsunderlag

Upphandling  

Steg 3. Kanon Förvaltnings AB genomför sitt unika EPC-projekt.

M1 M2 M3 M4 M5 M6 M7 M8 M9 M10 M11 M12 M13 M14 M15 M16 M17 M18 M19 M20 M21 M22

analysfas

Fa 8,9,10

Fa 1,2,3

Fa 4,5,6,7

genomförande

Fa 8,9,10

Fa 1,2,3

Fa 4,5,6,7

Uppföljning

Fa 8,9,10

Fa 1,2,3

Fa 4,5,6,7
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kapITEl 4

slutord 

att UtVECkla EPC från beställarsynpunkt är en svår uppgift. De flesta 
beställare kommer i kontakt med EPC en gång och i ytterst få fall kanske 
två gånger under sin yrkeskarriär. Samtidigt arbetar både konsulter och 
EPC-entreprenörer på heltid med frågan. Sätten att handla upp, utforma 
nya lösningar, nya dokument och annat i en komplex entreprenad, utvecklas 
och förändras i rask takt vilket kan ses som fruktbart. Kunskapsmässigt 
hamnar beställaren tyvärr oftast långt bakom.

Vi har valt att utveckla EPC, inte genom nya banbrytande lösningar 
eller häftiga modeller, utan genom att använda den stora dynamik som 
redan finns i EPC-modellen. Det handlar alltså om ett nytt synsätt. Istället 
för att se framför oss en modell med Fas 1, Fas 2 och Fas 3, ser vi en palett 
med tjänster och modeller som kan anpassas till vårt eget individuella EPC.

Vi har tagit fasta på de erfarenheter som många duktiga beställare har 
och skapat en tydlighet och struktur i de tidiga stegen. Detta ger oss bra 
stöd och målbilder eller ”Jag vet vad jag vill”-känsla när vi fortsätter driva 
projektet. 

Det tar tid att vara strukturerad, men det spar också tid senare i projek-
tet. Alla erfarenheter visar att de flesta beställare missbedömer den tid som 
går åt till projektet.

Att uppnå ambitiösa mål för energianvändning i fastigheter till 2020, 
för att inte tala om 2050, kräver mycket av både beställare och entreprenö-
rer. EPC är definitivt en del av lösningen där långsiktighet och riskdelning 
fungerar bra. 

Kör nu!



beställarens epc 47

referenser

Intervjuer:

Andreas Fagerkranz, YIT
Thomas Asplund, Siemens
Manuel Swärd, Mersam AB
Pontus Axelsson. SPG AB
Claes Urban Boström, Trosa kommun
Krister Johansson, Umeå kommun
Stefan Andersson, Ludvika kommun
Birgitta Palling Andersson, Ludvika kommun
Ola Falk, Gävle kommun
Anders Rahdevi, Vellingebostäder

litteratur:

Energy Performance Contracting – en balansakt för besparing med garantier, 
UFOS (2007), ISBN 978-91-7164-237-0

EPC ger gott resultat – diskussion om framgångsfaktorer och EPC, UFOS (2011), 
ISBN 978-91-7164-664-4

Utbildningsmaterial från Energimyndighetens EPC-utbildning 2011



48 beställarens epc

Förberedelsefas GenomförandefasUpphandlingsfas

Analys

Genomförande

Uppföljning

Projektorganisation

Information

Vision

Klimat- och miljömål

Organisation

Ekonomi

Nuläge

Projektmål}
Modellbygg

Handlingar FF

Upphandling

Kontrakt

bilaga 1

En ny Epc-modell



det här är UFOS
den offentliga sektorn äger och förvaltar tillsammans cirka 90 
miljoner kvadratmeter lokalyta. de fastighetsorganisationer som 
hanterar förvaltningen av dessa byggnader har som uppgift att ge 
maximalt stöd till den offentliga sektorns kärnverksamheter och att 
hålla dem med lokaler och service som har rätt kvalitet till lägsta 
kostnad. Ufos (Utveckling av fastighetsföretagande i offentlig 
sektor) bedriver utvecklingsprojekt som ger offentliga fastighets-
förvaltare verktyg att effektivisera fastighetsföretagandet och 
att höja kvaliteten för hyresgästerna. Bakom Ufos står sveriges 
kommuner och landsting, fortifikationsverket, akademiska hus 
och samverkansforum för statliga byggherrar och förvaltare genom 
statens fastighetsverk och specialfastigheter. sedan 2004 deltar 
även energimyndigheten för att särskilt stötta projekt som syftar till 
energieffektivisering och minskad miljöbelastning i fastighetsföre-
tagandet. denna satsning går under namnet Ufos energi. Ufos 
energisamarbete har hittills resulterat i ca 25 publikationer, både 
handböcker och idéskrifter, i något som kallas för energibiblioteket. 
syftet med detta är att ta fram goda exempel från offentliga fastig-
hetsägare och att visa på praktiska verktyg. se energibiblioteket 
som en verktygslåda – den självklara startpunkten för dig som 
arbetar med energifrågor!

Mer information hittar du på www.offentligafastigheter.se



EPC – EnErgi PErFOmanCE COntraCting har visat sig vara ett mycket 
framgångrikt sätt att arbeta med energieffektivisering. flera kommuner, landsting 
och statliga fastighetsorganisationer har goda erfarenheter vilket de tidigare Ufos-
projekten Energi performance contracting – en balansakt för besparing med garantier 
(2007) och EPC ger gott resultat – diskussion om framgångsfaktorer och EPC (2011) 
visat.

det har skett en utveckling av ePc-modellen främst från konsult – och entreprenör-
leden baserad på deras erfarenheter. det finns därför ett behov av att tillvarata 
erfarenheter från beställarsidan. vad skulle de vilja ändra på? vilka delar är mest 
centrala? vilken kunskap behöver en beställare innan man handlar upp? olika val ger 
olika konsekvenser, vilka är de goda strategierna? 

denna skrift har tagit fasta på de erfarenheter som många duktiga beställare har 
gjort och diskuterar olika strategier och vägval. Målgruppen är beställare som ska 
genomföra ett ePc-projekt. denna skrift fungerar som ett värdefullt beställarstöd. 

rapporten beställs på webbutik.skl.se  

isBn: 978-91-7164-939-3

Beställarens EPC
Erfarenheter och analyser av EPC-modellen 

Utveckling av fastighetsföretagande i offentlig sektor (Ufos)


