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Forord

Energieffektivisering inom driftentreprenader behover hanteras i alltfler
fastighetsforetag. Andelen driftentreprenader har de senaste aren 6kat och
kommer sannolikt att fortsitta att vara en realitet. Parallellt 6kar kraven pa
fastighetsforetagen att energieffektivisera och optimera sin drift ur energi-
synpunkt. Flera utredningar och utvirderingar har konstaterat att man
inte uppnatt forvintad energieffektivisering nir driften varit utlagd pa
entreprenad vilket 4r orovickande.

Delvis kan problemet med otillfredsstillande energieffektivisering hian-
foras till att driftentreprendrernas 18ga anbud innebir att de inte formér
att leverera enligt avtal. Men det mesta faller trots allt tillbaka pa bestil-
laren och hur denne agerar vid upprittande av férfragningsunderlag, upp-
handling samt uppféljning och kontroll under sjilva driftentreprenaden.

I denna rapport kartldggs och redovisas orsakerna till en situation med
brister i driftentreprenérernas bidrag till hog energieffektivitet. Har ges
forslag pd hur man kan komma till ritta med problemet. Det rér viktiga
bestdndsdelar sdsom mal- och strategiarbete, utformning av forfragnings-
underlag, upphandling och uppféljning av entreprenaderna.

Rapporten vinder sig till dem som upphandlar driftentreprenader och
dem som har bestillarrollen under entreprenadtiden. I rapporten ges for-
slag till férdndrade rutiner som leder till att energieffektiviseringsarbetet
blir mer framgangsrikt.

Projektet har initierats och finansierats av samarbetsprojektet Utveckling
av Fastighetsfoéretagande i Offentlig Sektor (UFOS). Hir ingdr Sveriges
Kommuner och Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket samt
Samverkansforum fér statliga byggherrar och férvaltare genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter Sverige AB. Projektet har ocksé
stottats ekonomiskt av Statens Energimyndighet.

Skriften dr forfattad av Manuel Swird och Ulf Carlsson frén Mersam AB.
Till sin hjalp har de haft en styrgrupp som bidragit med material, analys
och synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Peter Kalin, Specialfastigheter
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Claes-Goran Hilding, Norrképings kommun, Peter Lundell, Locum AB,
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Inledning

Intraprenader och externa driftentreprenader har i olika former varit vanligt
féorekommande inom svensk fastighetssektor under de senaste tio aren.
Vid en jimforelse mellan offentlig och privat fastighetssektor har den
privata sektorn en storre andel av driften utlagd pa externa entreprenader,
men under senare 3r har de externa driftentreprenaderna dven ékat inom
den offentliga sektorn, och denna 6kning férvintas besta.

De senaste dren har dven olika typer av energieffektivisering funnits pa
fastighetsforetagens agenda. Men i flera utredningar och utvirderingar
dir man ir n6jd med det rent drifttekniska resultatet, &r man samtidigt
inte ndjd med entreprenérens energieffektiviseringsarbete. I en tid da
fastighetssektorn star infér stora utmaningar inom energiomradet, och dér
kraven pa energieffektivisering och kostnadsreduktioner blir allt starkare,
ir det bekymmersamt att de allt vanligare driftentreprenaderna inte tycks
ge de energieffektiviseringsvinster som ménga fastighetsigare forvintar

sig.

Vid en f6rsta anblick kan det tyckas att ovan beskrivna problem enkelt
kan lankas till brist pd kompetens och engagemang inom de olika drift-
entreprendrernas organisationer. Men inom ramen for detta projekt har
utredarna tillsammans med styrgruppen istillet fokuserat pa att forsoka
forstd varfor resultaten i flera fall inte motsvarat férvintningarna.

I utredningsarbetet har litteraturstudier kombinerats med intervjuer av
fastighetsigare och studier av férfrigningsunderlag. Resultatet visar relativt
entydigt att de uteblivna eller tveksamma resultaten av energieffektivi-
seringen inom driftentreprenader i flera fall gér att hirleda direkt tillbaka
till fastighetsigarna och bestillarna av driftentreprenader. Férvisso finns
ett antal entreprendrer som lovar mer 4n de kan hélla, men huvudansvaret
for den aktuella situationen ligger hos bestéllaren.

Neddragningar av personal i kombination med begrinsade interna resurser
och kompetenser har i flera fall lett till att fastighetsigare initierat drift-
entreprenader utan att forst ha tinkt igenom energifrgorna ordentligt.
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Likas& har manga bestillare i allt for hog grad litat pa att standardtexterna
i forfragningsunderlag och bilagor ska vara heltickande, och dérfor inte
utnyttjat upphandlingens dynamik till att verkligen sikerstilla att energi-
effektiviseringsfrdgorna kommer i fokus.

Denna skrift och dess bilaga syftar dels till att vicka fastighetsigares och
bestillares insikt om hur viktigt deras interna mal- och strategiarbete ar
for resultatet av en driftentreprendrs arbete, och dels till att ge rdd och
riktlinjer inf6ér upprattandet av forfrigningsunderlag, genomférandet samt
uppféljningen av driftentreprenader.

Denna skrift ska inte ersitta eller skriva om dagens Aff-dokument (Aff -
Avtal for fastighetsférvaltning) eller Aff-hjalpmedlen Sdrskilda foreskrifter
(SF) och Teknik. Istillet ska den ge bestillare tips och inspiration. Dock
kan denna skrift ses som ett underlag fran offentliga bestillare till den
kommande utvecklingen av Aff-dokumenten. Intervjuer med béde bestil-
lare och entreprenérer visar att det inte rader ndgon brist pé formell text-
massa — snarare ser man inte skogen fér alla triden. Denna skrift har dér-
for lagt tonvikten pa de tidiga forberedelsefaserna eftersom det sitter de
senare och mer formella Aff-texterna i perspektiv. Dirutéver har bilagan
Fortydligande och exempel tagits fram for att hjilpa bestillare att konkreti-
sera ett antal punkter infér en driftentreprenad.
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1 Malsattningar och strategier

Allt arbete borjar med en mdlscittning, i detta fall 6kad energieffektivisering
inom driftentreprenader. Férsta steget dr att kunna konkretisera sina egna mdl
och sdtta dem i relation till omvdrldens mdl och krav.

Kraven pa fastighetssektorn

Svensk fastighetssektor har sedan 1970-talets forsta oljekris genomfort en
framgéngsrik konvertering bort frén fossila brinslen. I kombination med
denna har man dven genomfort en rad energieffektiviseringsprojekt. Men
2000-talets intensifierade klimatdebatt, med den 6kande vixthuseffekten
och osidkerheten kring var framtida energiférsérjning, aktualiserar behovet
av ytterligare 1dngtgiende energieffektiviseringsatgirder.

Savil de svenska som de europeiska mélen f6r 6kad energieffektivisering
och minskad klimatbelastning pekar pé att fastighetssektorn fram till
2020 maste minska sin relativa energianvindning med minst 20 procent
(jamfoért med 1995), sannolikt mer, och fram till 2050 minska den med 50
procent. For att uppna dessa méal maste en fastighetsigare, férutom att
bygga nytt och renovera med energieffektiva metoder, dven driva och for-
valta sina fastigheter pa energieffektivast mojliga sitt.

En betydande och pa sikt 6kande andel fastighetsigare férvintas ha sin
fastighetsdrift utlagd pa entreprenad. Denna skrift syftar till att under-
stédja strategiarbete infor driftentreprenader bade nir det giller upp-
handling, genomférande samt uppféljning. Dock dr fokus pé att oka
energieffektiviseringen. I ett flertal tidigare UFOS-projekt har andra frige-
stillningar kring driftentreprenader belysts och utvirderingar genomférts,
exempelvis Erfarenheter av driftentreprenader vol 2 — Intervijustudie med nio
fastighetsdgare, Erfarenheter av driftentreprenad — Diskussionsunderlag i upp-
handlingsprocesssen samt Morétter och piskor: incitamentskonstruktioner for
fastighetsforvaltning pad entreprenad — En exempelsamling. Egna mal méjliggor
framgangsrikt energiarbete.
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Energieffektivisering i ett fastighetsbestand ska i princip fungera pa
samma sitt oavsett om driften genomférs av en intern driftorganisa-
tion eller via extern entreprendér. I detta kapitel berors darfor energi-
effektiviseringsarbetet ur ett mer generellt perspektiv.

Erfarenheterna visar dock att energieffektiviseringsarbetet inom sévil
interna som externa driftentreprenader inte fungerar som énskvirt. Orsa-
kerna till detta 4r mangfasetterade, men en av de tydligaste bristerna ar
avsaknaden av konkreta och preciserade mal fér energiarbetet.

Om en bestillare inte faststillt sitt faktiska nulidge, och utifran detta satt
upp egna konkreta energieffektiviseringsmal, blir det i praktiken oméjligt
att bedriva ett framgéngsrikt energiarbete oavsett om detta utférs av en
intern driftorganisation eller upphandlas via en extern driftentreprendér.

Satta mal och félja upp resultat

Varje fastighetsidgare behéver sjilv arbeta igenom nedanstdende mélsitt-
ningsarbete. Om sé ej sker, har denne som bestillare mycket svért att
formulera mél for en driftentreprendrs energieffektiviseringsarbete och
praktiskt f6lja upp resultatet.

Hur ser energiférbrukningen i mitt fastighetsbestand ut idag?
(Totalt, per/m?, trender.)

Vilka dr mina energimal f6r mitt fastighetsbestdnd?
(Totalt, per/m’, trender.)

Hur tar jag mig dit?

(Internt arbete, externt arbete eller kombination av bada.)

Ingér konverteringar till fornyelsebar energi i méalen 4r det viktigt att fore-
slagna energieffektiviseringsatgirder utvirderas sa att de 4ven stédjer dessa
mal. Malen for drift- och energiarbetet baseras ofta pa
fastighetsforetagets energiplan och hur langt man
kommit med effektiviseringsarbetet.
Maélen kan vara utformade pa ett antal
olika sitt och dven ha olika utgangs-
punkter i driftarbetet, en gemensam
grund ir dock att det inte ska paverka
innemiljoklimatet negativt.

Energi-, drift- och kvalitetsmal &r ofta
avhéngigt av varandra

De egna maélen fé6r drift- och energi-
arbetet baseras ofta pa den i fastighets-
foretaget aktuella antagna energiplanen
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i férhallande till egna uppnidda besparingsresultat i fastighetsbestdndet.
Mélen kan vara utformade pé ett antal olika sitt och dven ha olika utgdngs-
punkter i driftarbetet.

Gemensamt for uppsatta drift- och kvalitetsmél ar att avvikelser fradn dessa
mal kan vara "energidrivande” - att de pa ett eller annat sitt paverkar drift-
statusen pa de klimatuppehaillande installationerna - vilket orsakar en
hogre energiforbrukning.

Uppsatta malbilder for drift- och energiarbetet mdste vara kommunicerade,
konkreta, méitbara och kunna utvirderas pd énskat sditt.

Maélbilderna ska sittas upp och utfallet av det genomférda energiarbetet
analyseras rligen. Stor kraft bor liggas pa utveckling av atgirdsplaner och
avvikelseanalyser i syfte att kartldgga och férebygga vad som &r orsak och
samband till felkillor, exempelvis brister i:

tillsyn och skotsel

handhavande fel

felaktigheter i drift- och underhéllsinstruktioner
komponentfel

felaktiga driftstider.

Exempel pa drift- och energimal
Satt arliga mal for energi och 6vrig mediaforbrukning nedbrutet per fastig-
het for:

el férdelad mellan fastighets-el och verksamhets-el (om méjligt)
varme

vatten

kyla.

Driftsdkerhetsmal for energibarande system
- Faststill acceptanskriterier for fastighetens energibirande system.

Effektiva drift- och underhallsstrategier

Nir energimalen vil dr satta terstdr frdgan om hur de konkret ska imple-
menteras i det I6pande drift- och férvaltningsarbetet. Svaren beror dels pé
vilka drift- och underhéllsstrategier som tillimpas i dagsliaget, men 4n mer
pa vilka strategier fastighetsigaren har f6r framtiden.
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Allt kvalificerat drift- och energieffektiviseringsarbete kriver metodik och
ordning i savil utférande, rapportering, registrering som analys och upp-
foljning. For att detta ska vara mojligt och administrerbart krévs i reali-
teten att bestillaren har ett datoriserat system for att hantera information
och styra arbetsprocesserna i det drifttekniska férvaltningsarbetet.

Infor upphandlingen av en driftentreprenad dr det déirfor av storsta vikt att
bestdllaren sjdlv dr fortrogen med sina system samt kan beskriva dem och fd en
entreprendr att arbeta vidare i bestdllarens system.

En slutsats i denna skrift 4r att oavsett om den drifttekniska forvaltningen
genomfors i egen regi eller 4r upphandlad av en extern driftentreprendr,
bor bestillaren s8 1angt det 4r praktiskt mojligt vara systemigare och den
externa driftentreprendren ska "tvingas” arbeta i bestillarens system.

Bestéllaren bor inte utsitta sig for risken, att i det fall entreprenéren arbe-
tat i "eget” system, vid sidan om kompatibilitetsproblem 4ven vara utsatt
for entreprenérens gottfinnande nir det géller att limna ifran sig informa-
tion vid kontraktets upphorande. Bestillaren bor dirfér dga samtliga sys-
tem for att sikerstilla kontinuitet i uppféljnings- och informationsflédet,
inte minst f6r att underlitta vid 6vergangen till ny driftentreprendr.

For att kunna uppritta en effektiv drift- och underhallsstrategi beho-
ver styrande malbeskrivningar, dokumentation, systemstéd och rutiner
omfatta:

miljo- och kvalitetsmal, inkl miljé- och kvalitetsplaner for fastighets-
bestdndet

system fér planering och kvalitetsstyrning av drift- och energiarbetet
inklusive aterrapportering och avvikelsehantering

system for mediaregistrering, analys och uppféljning
rutinbeskrivningar for férekommande arbetsuppgifter

faststéllande av miniminivéer for underhéll/driftarbete i férvaltnings-
objekten

utbildnings- och utvecklingsplaner fér férvaltnings- och drift-
personalen.

Om malsittningen &r att lagga ut driften pa en intern eller extern entre-
prenad bér arbetet utéver ovanstdende punkter dessutom omfatta utveck-
ling/val av:

bestillarorienterad organisation fér entreprenaden
etableringsplan fér entreprendren

faststillande av struktur fér kvalitetskontroll av entreprenaden
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faststillande av kommunikationsplan och rapporteringsdokumentation
motes- och informationsplan i vilket entreprendren ska arbeta

utbildnings- och utvecklingsplaner fér bestillarorganisationen.

Fastighetsidgare behover generellt sett ligga betydligt mer tid och kraft pa
att etablera ovanstdende struktur. Annars forsvaras i hég grad savil mal-
formulering som kravstillande och uppféljning. Nagot tillspetsat kan man
sdga att resultatet av en driftentreprenad delvis r avgjort redan innan for-
fragningsunderlaget skickas ut. Den bestillare som saknar klara mal och
strategier och inte heller sjélv har verktyg och rutiner fér maluppféljning,
far mycket svart att framgangsrikt formulera mal och praktiskt félja upp
resultatet av en driftentreprenérs energieffektiviserings arbete.

I den tidigare UFOS-skriften Steg for steg — Strategi for systematiskt energi-
arbete finns mer att lisa om metoder och méjligheter for att bedriva ett
mer systematiskt energiarbete i en fastighetsorganisation.
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2 Gor en arlig nulagesanalys

Niir du definierat din mdlscttning och strategi, samt relaterat dem till de krav
och villkor du kan identifiera framgent, giller det att blicka indt. Analysera sd
darligt som mojligt din egen organisation och kompetens i relation till de uppsatta
energieffektiviseringsmdlen. Eventuella behov av internt eller externt resurstill-
skott kan dd identifieras.

Har vi den kompetens som kravs?

En #rlig analys av sin organisations kompetens ir viktigt. Erfarenheter
visar att kompetens dr en framgéngsfaktor f6r allt drift- och energieffektivi-
seringsarbete. Férekomsten av medarbetare inom organisationen med drift-
och férvaltningskunskaper och mangérig erfarenhet 4r inte med automa-
tik tillrackligt.

Om malet &r energieffektivisering via en driftentreprenad bér bestillaren
dels ha kunskaper om energiprocesser; deras samband, orsaker och verkan
bade teoretiskt och praktiskt, dels ha férméga och erfarenhet av att affirs-
missigt upphandla driftentreprenader. Som en del i detta behévs formaga
att utvdrdera anbudsgivares féreslagna l6sningar for energieffektiviseringar
och driftoptimeringar och sitta in dessa i sitt ekonomiska samband.

En bestillare maste drligt stilla sig fragan: "Finns det i min nuvarande
organisation den kompetens och den erfarenhet som krdvs for att pd egen hand
framgdngsrikt genomfora den driftentreprenad jag planerar?”

Bestillare har olika storlek och férutsattningar. Nir det giller driftentre-
prenadsupphandlingar kopplat till energieffektiviseringar bor dock alla
internt, eller via extern resurs, ha kunskap om:

aktuell marknad och dess aktorer samt aktdrernas styrkor och svagheter

lagstiftning och entreprenadjuridik avseende upphandlingar, incitament
samt eventuella tilligg och sidoentreprenader

upprittande av denna typ av forfrdgningsunderlag samt utvirderingar av
anbud
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kommunikations- och férhandlingsteknik, alltsd f6rmagan att tidigt
kommunicera till exempel energieffektiviseringsmélen, och under fér-
handling och kontraktsskrivning sikerstilla att de inte férsvagas eller
prioriteras ner.

Om man som bestillare identifierar en brist i ndgot av ovanstdende
kunskapsomraden, bor man tidigt identifiera:

Vad behéver jag stéd med och i vilken omfattning?
Kan jag finna stddet internt inom andra delar av min organisation?

Hur kan jag vid behov knyta till mig extern kompetens?

Erfarenheter fran arbetet med detta projekt visar att bestdllare som knyter till
sig extern kompetens bér inte dverldta allt for stora delar till en extern konsult,
utan det konsultativa stodet bor vara av typen "hjdlp till sjilvhjdlp”.

Under en driftentreprenads genomférande 4r det dven viktigt att det finns
intern uppféljningskompetens, en férmaga att utifradn férfragan, malsatt-
ningar och avtal 16pande f6lja upp arbetet med avseende pé:

struktur och praktiskt arbete baserad pé éverenskommen gransdragning

insamling och kvalitetssikring av entreprendrens (eller egen) energi-
och mediastatistik

uppféljning, avvikelseanalys och sikerstillande av malsatta energi-
besparingar.

Organisationens mal

Huruvida en organisation har den kompetens och erfarenhet som krivs
beror i hég grad pa vilket mél som sitts upp. Hir beskrivs detta utifrén
malsittningen att internt eller externt driva fastigheterna pa ett maximalt
resurseffektivt sitt utan kvalitetssinkningar for hyresgisten.

Stora méngder felavhjilpande underhéll tenderar att successivt minska
det systematiska fokuset pa energieffektivisering. Det dr darfor viktigt
att inom ramen fér den totala driftbudgeten driva arbetet proaktivt med
fokus mot férebyggande underhall.

Ovriga organisatoriska framgangsfaktorer

Férutom ovanstdende mer energispecifika punkterna finns ett antal fram-
gangsfaktorer som pa olika sitt understédjer ett framgangsrikt energi-
effektiviseringsarbete. Som fastighetséigare och bestillare av driftentre-
prenader ar det s8ledes viktig att 1igga kraft pa tydlig information och
forankring:
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Tydliggdér mal, roller och ansvar pa alla nivaer i organisationen.

Arbeta aktivt med 16pande malstyrning av drift- och underhalls-
verksamheten.

Oka medvetenheten och fokus pa energianvindningen i den egna
organisationen och hos hyresgister/verksamheten.

Sikerstill att system, rutiner och hjilpmedel pa ett riktigt sitt stéder
processerna.

Ar kvaliteten i energiuppfoljningen tillracklig?
Om inte fastighetscigaren sjdlv har ordning pd sin aktuella och tidigare energi-

statistik, blir det inte lditt att utvirdera resultatet av en framtida driftentrepre-
nors energieffektiviseringsarbete.

Oavsett hur vil en bestillare definierat sina mal och strategier, och utifran
dessa analyserat sin organisation och skapat en projektgrupp, sa faller
mycket av energieffektiviseringsarbetet till marken om man inte har ord-
ning pa sin egen energistatistik. Erfarenheter fran flera offentliga (och
privata) férvaltningsorganisationer visar pa brister nir det giller att pé ett
kvalitetssikrat sitt redovisa sin energistatistik i form av aktuell och histo-
risk energianvindning.

Att dessa brister forekommit i branschen ir sedan tidigare kint, men har
bland annat uppmirksammats och tydliggjorts i samband med s kallade
EPC-upphandlingar. Vid dessa upphandlingar, som bade
innehaller energianalyser och bindande besparings-
garantier, dr det av absolut avgérande betydelse att bade
kunna ldgga fast utgdngsliaget och att kvalitetssikrat
folja utvecklingen.

EPC - Energy Performance
Contracting.

Affarsmodell for investering
i energisparatgarder.

Mer om EPC finns i ndsta

kapitel. Infér genomfoérandet av en intern eller extern drift-

entreprenad med starkt energifokus r det saledes
viktigt att energistatistik och uppféljningssystem finns tillgingliga. For
de allra flesta finns merparten av informationen redan, men den kan vara
utspridd pa olika interna och externa parter. Den bestillare som redan har
en bra energiuppféljning och statistik kan hoppa 6ver detta avsnitt. For
ovriga visas nedan en modell for energiuppféljning.
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1 | Fakturor Ga igenom energifakturorna for de olika byggnaderna och
identifiera dven matarnummer pa el och varme med mera
(viktigt for senare kontroller/verifieringar).

2 | Matar Hamta in manuella eller digitala matdata och jamfér med
avldsningar fakturor, arbeta garna byggnad for byggnad dé det ger
hogre sakerhet och kvalitet i arbetet. (Har identifieras ofta
felaktiga matarnummer och i vissa fall felaktiga avldsningar.)

3 | Projektdata Studera resultat fran eventuella forstudier eller genomforda
energieffektiviseringsprojekt samt vilka nyckeltal som angetts
dar.

4 | Underhalls- Studera om det redan i nuldget finns underlag i form av

planen energistatistik och energimal kopplade till specifika atgarder.

Bli inte orolig om informationen inte stimmer helt och hallet — det 4r nor-
malt. Diaremot ska avvikelser klaras ut innan en viss energistatistik eller
uppfoljningsmetod tillats utgdra avtalsunderlag. Fér den som ir intresserad
finns mer information kring energi- och driftstatistik i UFOS skrift Energi
och driftstatistik — Ett nodvindigt redskap i daglig fastighetsforvaltning. Hir
beskrivs det arbete som krivs for att fa kontroll 6ver energi- och drifts-
information samt olika verktyg for att hantera statistiken.

Ovrigt underlag kopplat till energiuppfsljningen

For att effektivt kunna arbeta med energieffektivisering
och energiuppfoljning krivs att bestillaren sjilv, och
givetvis dven en driftentreprendr, har enkel tillgdng
till relevant fastighetsteknisk dokumentation.
Fortlépande kvalitetssikring av sin fastighets-
tekniska dokumentation ir ett arbete som kan
kriva stora insatser da objektens &lder ibland
spanner 6ver mer dn 100 &r, med allt vad det
inneburit i ombyggnader, renoveringar och
hyresgistanpassningar.

Det ar erfarenhetsmaissigt kint att det finns
maénga brister i uppdateringar och revide-
ringar av ritningar och dvrig fastighetsdoku-
mentation. Flera offentliga fastighetsigare
har sedan nagra ar tagit tag i detta férhéllande
och bérjat ett systematiseringsarbete med att
relationsjustera och digitalisera ritningar och 6vrig
dokumentation. Det innebdr att ritningar och dokumentation blir
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enkelt sparbara i framtiden. I nuliget finns dven en hel del information att
himta ur OVK-dokumentationen.

Exempel pa var information som behévs for energieffektiviseringsarbetet
kan finnas:

drift- och underhéllsinstruktioner

konstruktions-, VVS- och elritningar

OVK-protokoll och luftflédesprotokoll for ventilationssystem

injusteringsprotokoll fér virmesystem, kylsystem

styr- och 6vervakningsanldggningar

egen och energileverantdrens energistatistik

energideklarationen.

Utan en enkel och strukturerad tillgdng pa fastighetsteknisk dokumenta-
tion blir det ofta bade svart och kostsamt att driva olika former av interna
projekt och externa entreprenader. Nir det giller driftentreprenader och
energieffektiviseringsprojekt blir problemen med otillricklig dokumenta-
tion extra tydliga. Bade bestillare och entreprendr kan fa svért att bedéma
en foreslagen effektiviseringsatgirds lamplighet, l6nsamhet och eventuella
sekundira systemtekniska konsekvenser.

Eftersom méanga bestillare i realiteten saknar viss dokumentation ir det
viktigt att understryka att upphandlingar givetvis 4r méjliga d4ven utan
fullstindig dokumentation. Men dd maéste bestillaren vara tydlig med vad
som finns och vad som inte finns.
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3 Vagvalet — internt eller externt

I arbetet med att dstadkomma en hogre energieffektivisering finns det egentligen
ingen vig som dr ritt eller fel ndr det giller vad som ska ske internt och externt.
Ddiremot stdller de olika viigvalen olika krav pad bestdllaren.

Betydelsen av olika drift- och entreprenadformer

En fastighetsigares beslut i valet mellan intern och extern drift paverkas,
forutom av dgarens krav och énskemal, givetvis av vilken 18ngsiktig stra-
tegi som #dgaren valt for sin organisation och sitt fastighetsbestand. Vi kan
dock inte inom ramen fér denna skrift fastsla vilken vig som har hogst
effektivitet avseende energieffektiviseringsarbetet. Didremot kan det kon-
stateras att de olika vigarna stiller olika krav pa bestillaren.

Alternativet egen regi

Hur fastighetsdriften i egen regi ir organiserad paverkar mojligheten att
uppné god driftsekonomi och kvalitativ driftteknisk forvaltning. I dags-
laget anviinds ett antal olika organisatoriska modeller. Valet av modell styrs
iregel av en eller flera av nedanstdende faktorer:

fastighetsdriftens omfattning
bostadsfastigheter/verksamhetsfastigheter
fastigheternas tekniska komplexitet
fastigheternas geografiska spridning
anldggningarnas élder och status

kund- och kvalitetskrav.

[ UFOS skrift Organisation pd drift — Verktygslada for val av drift-
organisation i det offentliga fastighetsforetaget redovisas foljande tiank-
bara organisationsformer relaterat till ovanstiende:

renodlad funktionsbaserad organisationslosning

omradesbaserad organisation
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geografiskt baserad organisation
stationir organisation
ronderande organisation

processorienterad organisation.

Alternativet extern driftentreprenor

Sedan mitten av 1990-talet har offentliga fastighetséigare genomfért
upphandlingar for utférande av drifttekniska férvaltningsdtaganden i
de offentliga fastighetsbestdnden, baserat pa Aff (Avtal for fastighets-
forvaltning). Entreprenérerna har ofta varit rikstickande driftentrepre-
nadféretag med miljé- och kvalitetscertifierade ledningssystem. Dessa
driftentreprenadféretag har generellt sett hog kompetens och 1ang erfa-
renhet av foérvaltningsataganden i alla typer av fastigheter. Féretagen har
dven utarbetade rutiner och metoder for att genomfora driftoptimering
och energieffektivisering, samt medarbetare med tillracklig energi-
kompetens. Av denna anledning har allt mer drift lagts ut pa externa
entreprendrer. Men inget blir automatiskt battre av en entreprenad.

Vid upphandling av externa driftentreprenérer férekommer féljande
entreprenadformer:

A Utférandeentreprenad (frekvensupphandling)
I denna entreprenadform féreskriver bestillaren hur ofta entreprenéren
ska utféra sina arbetsuppgifter samt pé vilket sitt arbetsuppgiften ska
utforas.

B Funktionsentreprenad (vanligaste upphandlingsformen)
Bestillaren beskriver vilka resultat och kvalitet entreprendren ska
uppna i férvaltningsuppdraget och dverldter t denne att faststélla
arbetsmetod och tidsintervall for utférandet. I realiteten utférs ofta
funktionsentreprenader delvis som blandentreprenad, se nedan.

C Blandentreprenad (forekommer mera sdllan)
Denna entreprenadform bestar av savil utférandekrav som funktions-
krav. Vissa krav kan i denna entreprenadform vara utformade som
frekvensstyrda utférandekrav medan andra krav kan vara utformade som
funktionskrav.
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Styrkor och utmaningar med intern respektive extern drift

Det finns skillnader mellan bestillare och deras férutsittningar, men ur
bestillarens synvinkel finns ofta nedanstdende styrkor och utmaningar
med en intern drift.

Styrkor

Egen styrning av det operativa drift- och forvaltningsarbetet.

Eget dgande av organisationslésningen med ingdende processer och
mojlighet att malstyra personal.

Transparens i alla led, svil ekonomiskt som tekniskt.
Kontinuitet i drift- och férvaltningsarbetet.

Oppet samarbete mellan drift- och forvaltningsorganisation
mojliggors.

Maximal flexibilitet.

Utmaningar

Kan vara svart att uppritthélla fortbildning och "ritt” kompetens i
drift- och energiarbetet.

Kan vara svért att stélla lika héga krav pa en egenregi-
organisation som pa en extern entreprendr.

Finns inga ekonomiska sanktionsmedel mot en egenregi-
organisation nir mal ej uppnas.

Kriver stindigt fokus och man saknar ofta det externa "utveck-
lings- och resultattryck” som ibland krévs for ett framgangsrikt
effektiviseringsarbete.

Det finns skillnader mellan bestillare och deras forutsittningar, men ur
bestillarens synvinkel finns ofta féljande styrkor och utmaningar med en
extern drift.
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Styrkor

Entreprenaden, inklusive det ingdende energieffektiviserings-
arbetet, dr upphandlat och férvintade kvalitets- och effektivise-
ringsmal 4r kommunicerade, beskrivna och via avtal bekriftade
mellan bestéllare och entreprenér.

Entreprendren ir skyldig att tillféra nédvindig kompetens for
avtalade arbetsuppgifter.

Man tillgodogoér sig entreprendrens erfarenheter fran andra entre-
prenader med likartat fastighetsbesténd.

System och rutiner tillfors driftoptimerings- och energi-
effektiviseringsarbetet.

Ingdnget avtal kan innehalla sanktionsmedel, till exempel byte av
entreprendr, i det fall avtalade och faststillda acceptanskriterier
och besparingsmal ej uppnés.

Byte av entreprendr kan ske vid nyupphandling och avtalsperiod.

Utmaningar

Ingénget driftentreprenadavtal 4r tidsbegrinsat, och det styr
entreprendrens arbete.

Risk att "tappa” besparingsresultat vid byte av entreprendr.

Kriver kompetent bestéllarorganisation for revision och fér
uppféljning av drift- och energiresultat i entreprenaden.

Ej fullt transparent i de ekonomiska processerna som hanteras av
entreprendren.

Du dger inte resursen och kan ej styra entreprenérens priorite-
ringar pa samma sitt som vid egen regi.

EPC - en alternativ mojlighet?

Energitjinsten EPC, Energy Performance Contracting, som en modell fér
okad energieffektivisering 4r en mojlighet som ett stort antal offentliga

och privata fastighetsidgare nyttjat. Fér mer information se UFOS skrifter
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Energy Performance Contracting — en balansakt for besparingar med garanti
(2007) och EPC ger gott resultat — Diskussion om framgdngsfaktorer och EPC-
modellen (2010).

[ merparten av de mer renodlade EPC-projekten har det praktiska drift-
och underhéllsarbetet inte varit en del av EPC-entreprenérens dtagande.
Diremot har EPC-entreprenéren i flera fall samverkat med savil fastig-
hetségares egna driftorganisationer som externa driftentreprenérer. Denna
typ av samverkan har i de flesta fall varit positiv fér samtliga involverade
parter, och har skapat fokus pa att dstadkomma, félja upp och langsiktigt
vidmakthélla en hdg energieffektivitet.

Infér valet av vilken arbets- och kontraktsmodell som en fastighetsigare

kan anvinda for att 6ka energieffektiviseringen, finns det ndgra aspekter
som #r viktiga att beakta nir det giller EPC. Det giller dels nuldgesanaly-
sen, dels de ldngsiktiga samverkansmalen.

Nuldgesanalys

Innan en fastighetsigare éverviger EPC bor denne fundera éver varfor
man vill nyttja EPC, och vad man konkret vill dstadkomma. Detta ir spe-
ciellt viktigt nir det géller de mer energirelaterade delarna av det aktuella
drift- och underhéllsarbetet.

Om fastighetsigaren redan har ett verifierat effektivt energiarbete via
egen eller extern driftorganisation, bor ett EPC-projekt endast éver-
vigas om det via sina bindande garantier bedéms kunna 6verbrygga
interna investeringshinder eller dylikt. Likasd kan ett EPC-projekt vara
ett sitt fér en fastighetsigare att "kickstarta” och verkligen fa fokus pa
energieffektiviseringsarbetet inom driftorganisationen.

Langsiktiga samverkansmal

En central fridga med biring pa ovanstdende resonemang ar vilka ldng-
siktiga samverkansmal som en fastighetsigare har, var tyngdpunkten i en
eventuell intern eller extern driftentreprenad ligger:

A Om tyngdpunkten ligger pa ett professionellt och kostnadseffektivt
driftarbete som delvis dven innefattar viss icke teknisk fastighets-
administration, kan en framgangsrik vig vara att handla upp en kon-
ventionell driftentreprenad utan energiincitament, och parallellt med
denna upphandla ett EPC-projekt som dven omfattar viss utbildning av
bestillaren och dennes driftentreprenér.

B Om diremot energieffektiviseringsarbetet redan frén boérjan har en
dominerande roll i en férestdende driftentreprenad, kan tva principiella
vigar viljas:
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1 Andvind innehéllet i denna skrift fér att genomféra en mer "energi-
orienterad” driftentreprenad. Huruvida resultatet av detta val blir
lyckat eller ej avgors dels av vilken kompetens och resurs som tillférs
upphandlingsarbetet, dels av vilken stringens, metodik och uthéllig-
het som fastighetsigaren besitter nir det giller det 1&ngsiktiga upp-
foljningsarbetet.

2 En annan vig, som kan ses som en naturlig férlingning av dagens FM-
(Facility Management) och EPC-arbete, 4r att handla upp en EPC-
entreprenad med tillhérande drift- och underhéllsarbete. Argumentet
for denna typ av 16sning dr att energi- och driftarbetet i realiteten
ir nidra sammanbundet och att det finns ménga synergier. Det har
dock initialt varit lite svrt for fastighetsigare att fa gehor for detta
upplédgg. Detta eftersom de mer etablerade EPC-entreprendrerna
hittills inte erbjudit dessa drifttjénster, och de mer driftorienterade
FM-foretagen bara nyligen bérjat erbjuda mer konkreta EPC-uppligg.
Huruvida resultatet av detta val blir lyckat eller ej beror liksom i tidi-
gare fall mycket pé vilken resurs och kompetens som fastighetsigaren
kan ligga pd upphandling och uppféljning.

EPC ir saledes inget hinder fér utvecklandet av mer energieffektiva drift-
och underhallsentreprenader. EPC kan tvirt om, och ritt anvint, vara en
virdeskapande komponent i en fastighetsigares samlade energi- och drift-
arbete.

Man bér dock avhalla sig ifran att genomféra EPC-projekt samtidigt som
en driftentreprenad med energi- och mediaincitament pagér. Erfarenheter
visar att det 14tt kan paverka samverkansklimatet negativt och att "bevis-
bordan” avseende vem som dstadkommit en besparing respektive orsakat
en 6kad energianvindning kan bli nira nog ohanterlig.

Fastighetsigare som #nda vill genomféra ett EPC-projekt dé till exempel
befintligt energi- och mediaincitament inte fungerar tillfredstéllande,
eller behovet av garanterade besparingsfinansierade investeringar 6kat, bor
forhandla och férankra detta hos sin nuvarande driftentreprendr och vid
behov exkludera energi- och mediaincitamentet ur dennes avtal.
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4 Energiincitament
— morot eller skygglapp?

Anvindandet av energiincitament som en del i upphandlingen av drift-
entreprenader har i olika former varit i bruk under de senaste tio &ren. Det
energimissiga resultatet har varierat mellan olika projekt och bestéllare.
Men @ven om incitamentet i flera fall inneburit energieffektiviseringar, si
har energiincitamentet som helhet 4ndé inte fungerat som den morot fér
energieffektiviseringen inom driftentreprenaderna som det ursprungligen
skapades for.

Orsakerna till att energiincitamentet inte fatt den utvixling det har poten-
tial till, finns bade hos bestillare och hos entreprendrer. Bestillaren har

i detta fall det storsta ansvaret, d& det dr denne som styr upphandling,
genomférande och uppfoljning. Dirfor har bestillaren stérst méjlighet att
paverka resultatet.

Bestdllarperspektivet

[ upphandlingar har energiincitamentet ibland beskrivits slentrianmissigt
eller kopierats frdn andra férfragningsunderlag. Utan en tydlig strategi och
metodik for hur energiincitament fungerar ar det svart att beskriva det i
ett forfragningsunderlag och sedan félja upp under entreprenadtiden och
dirmed minska bestillarens mojligheter till besparingar.

Vissa fastighetséigare medger (anonymt) att de i vissa fall "pliktskyldigt”
lagt in en text om energiincitament for att det ingér i deras policy. Genom
skrivningen hoppas de fa anbudsgivarna att sinka priset per kvadratmeter
eftersom det i slutdndan anda dr det viktigaste upphandlingskriteriet.

Givetvis finns det bestillare som arbetat mer ambitiost med energi-
incitament. Négra framgangsfaktorer har varit:

1 Planering och forberedelse i form av sikring av matdata och fast-
stillande av energimissig och ekonomisk uppfoljningsstruktur.

2 Energiincitamentet samt ovanstdende strukturer har tydligt beskrivits i
forfragningsunderlaget och dven utgjort ett eget utvirderingskriterium.
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3 Bade bestillaren och entreprenéren har utsett en dedikerad ansvarig
person for energiincitamentet, vilka haller egna styr- och uppféljnings-
moten i projektet.

En utmaning for bestillaren ar att sikerstilla att energiincitamentet inte
far for stor vikt och ekonomisk betydelse. Det gérs fér att undvika risken
for att incitamentet fungerar som skygglapp for allt annat forebyggande
och felavhjilpande underhéll som ska genomféras. Denna balans astad-
koms bist om energiincitamentet hanteras som en separat process inom
entreprenaden.

Entreprendrsperspektivet

Entreprendrer har betraktat energiincitamentet olika, dels beroende pa
entreprendrens egen kompetens och erfarenhet, dels beroende pé hur de
"tolkat” bestillarens intentioner med incitamentsskrivningarna.

Entreprendrer som saknar spetskompetens inom energieffektivisering eller
tolkar bestillarens skrivningar som ett sitt att "locka” dem att reducera
anbudssumman tar i realiteten ingen stdrre notis om energiincitamentet.
De svarar summariskt och pliktskyldigt i anbudet och gor endast mindre
anstringningar under entreprenadtiden. Det finns dock driftentreprendrer
som tagit fragan pa allvar och utvecklat en metodik med genomténkta och
praktiskt genomférbara aktiviteter och uppféljningsrutiner. Tyvarr upp-
lever flera av dessa att deras anbud och kompetens i detta avseende inte
virderas sirskilt hogt av bestillarna. Detta trots bestillarnas ibland relativt
langtgéende energi- och miljomal.

Ett stérre FM-féretag, som vill vara anonyma, forklarar att bestillarens
ibland otillrickliga fokus pa energiincitamentet gor att de sjilva successivt
minskar sitt energiarbete eftersom inga pastétningar sker. Att detta sker
trots att det finns ekonomiska vinster att gora, forklaras av att driftentre-
prenader till en del 4r hindelsestyrda och att den relativt lilla personal-
styrkan oftast har "fullt upp” med det dagliga arbetet.

Det finns i dagsldget en 6kad kunskap om energieffektivisering hos bade
stora och sma driftentreprenérer. Men det kommer i slutdndan endast att
vara bestillarnas krav och fokus som avgér huruvida den kunskapen kom-
mer att omvandlas till reella energibesparingar hos fastighetsigarna.

En forbdttrad och mer energiorienterad upphandlingsprocess dr ett viktigt steg
pa vigen!
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Val av incitamentmodell

Inom den offentliga och privata fastighetsforvaltningen har ett flertal
olika modeller f6r energiincitament prévats. Det finns i dagsliget ingen
generell metod som alltid ger bast utfall. Daremot finns det ett antal fram-
gangsfaktorer som dr virda att beakta for en bestéllare:

1 Sikerstill att du redan i forfradgan anger graddagskorrigerade
energianvindningar f6r de olika objekten, samt att energi-
anviandningen baseras pa statistik du litar pa.

2 Satt ut minsta energieffektiviseringsmal som accepteras i forfrag-
ningsunderlaget. L&t anbudsgivarna i sina anbud redovisa om de
bedémer sig nd, dverskrida eller underskrida denna niva.

3 Anvind en modell dir entreprenéren maste nd minst 50 procent av
besparingsmalet f6r att incitament ska falla ut. Uppnés mellan 50
och 100 procent av besparingsmalet far entreprendren cirka 25-50
procent av besparingen och fér nivaer 6ver besparingsmalet cirka
50-70 procent.

4 Undvik "forbehéllet” att bestillaren sjilv kan genomfora féreslagna
atgirder med annan part dn entreprenéren och att entreprendren
da endast ersitts for utredningskostnader.

5 Villkora alla utbetalningar av incitament till att kraven pa inne-
miljo, temperatur med mera ska vara uppfyllda.

6 Lét entreprendren kalkylera och presentera dtgirdsforslag som
eventuellt kridver mindre investeringar och tillaggsbestillningar. Ta
inga egna kalkyl- eller utférarrisker utan 13t entreprenéren ensam
ansvara fér genomférandet. Villkora dock alla eventuella bestill-
ningar med ratten till fulla ekonomiska &terkrav om inte minst 85
procent av den energieffektivisering som entreprenéren utlovat i
atgardsforslaget uppnaés.
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5 Upphandling av energieffektiv
driftentreprenad

Under de avslutande tva kapitlen kommer vi i huvudsak utga ifr&n en upp-
handlad driftentreprenad. Dock gar det i flera fall utmirkt att anvinda det
mesta som féljer (inklusive bilagan) dven vid intern drift med egen organi-
sation.

Roller och ansvar

Ingangna driftentreprenadavtal har alla foregatts av anbudsarbete for att
till slut mynna ut i kontraktsskrivning. Fér offentliga fastighetsigare reg-
leras upphandlingen av LOU. De underliggande dokumenten som utgor
grunden for avtalets innehall, omfattning och giltighetstid féljer i de flesta
fall branschstandarden Aff som bestar av ett antal dokument, exempelvis:

ABFF (Allminna bestimmelser for entreprenader inom fastighets-
forvaltning och verksamhetsanknutna tjinster).

Aff SF (Sarskilda foreskrifter for fastighetsférvaltning och verksamhets-
anknutna tjinster — Sirskilda foreskrifter dr avsedda for att vid behov
fortydliga och precisera bestimmelserna i ABFF).

Aff ADM (Beskrivning av administrativa arbetsuppgifter i férvaltnings-
entreprenader).

Aff Teknik (Beskrivning av tekniska arbetsuppgifter i forvaltnings-
entreprenader).

Trots denna detaljrikedom och beskrivningstexter kan det konstateras att
bestillare och entreprenérer 4nda tolkar samma textmassa olika, vilket
leder till onodiga tvister. Att den ena parten anvinder "tolkningsféretrade”
brukar pé sikt inte leda till férdjupat partnerskap och ett fortroendefullt
langsiktigt samarbete. Det finns starka skil att anta att just ett langsiktigt
fortroendefullt samarbete kan vara en nyckel for att lyckas med att genom-
fora energieffektiva entreprenader.
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Varje ingdnget avtal har som bekant tva parter vilkas inbordes roller, ansvar
och &taganden maste vara klara, tydliga och férstddda av bada parter. Detta
kan inte nog poédngteras. Innan en eventuell kontraktsskrivning bor tid
avsittas for att tillsammans med tilltinkta entreprenérer gemensamt ga
igenom samtliga dokument i férfragningsunderlaget som utgér grunden
for driftavtalet. Denna genomgangs syfte ir att sakerstilla att bdda parter
tolkar roller, dtaganden och ansvar lika. P4 sa sitt kan man undvika fram-
tida missforstdnd och schismer. Muntliga dverenskommelser ska dokumen-
teras, signeras och tillféras dvriga kontraktshandlingar.

For att fortydliga och askadliggora arbetsuppgifter och roller inom till
exempel energieffektiviseringsarbetet kan enkla grinsdragningslistor av
nedanstdende typ anvindas.

Gransdragningslista for projekt dar bestillaren bara féljer upp sin energibudget
och entreprenéren gor allt annat

Arbetsuppgift Entreprendr | Bestillare Kommentar

Avldsning matdata X

Upprattande statistik

X
Analys & atgardsforslag | X
X

Avvikelsehantering

Folja upp energibudget X

Gransdragningslista for projekt dar bestallaren gér nastan allt
och entreprendren bara ldser av matdata

Arbetsuppgift Entreprendr | Bestillare Kommentar

Avldsning matdata X

Upprattande statistik

Analys & atgardsférslag

Avvikelsehantering

X | X | X | X

Folja upp energibudget

Det finns manga mellanting av de tva ovanstdende ytterligheterna.
Poingen hir ar att lyfta fram energieffektiviseringsarbetet och dess inga-
ende aktiviteter i en sirskild grinsdragningslista. Genom att dven anvinda
ett falt fér kommentarer kan grinsdragningen fortydligas ytterligare. Ingen
av de ovanstdende tabellerna ska forviixlas med grinsdragning enligt Aff, som
har en egen formell struktur.
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Upprattande av forfragningsunderlag

Bestillare har under ménga ar producerat forfragningsunderlag f6r drift-
entreprenader. I dessa underlag har man ofta beskrivit méjligheten for
driftentreprenéren att arbeta med energiincitament som en "morot” med
moijlighet att tjaina mer pengar. Intervjuer, som gjorts inom denna utred-
ning med s3vil bestillare som entreprendrer om resultaten av genomférda
driftentreprenader med avseende pa energieffektiviseringar, ger en bild

av att detta i flera fall misslyckats. Dock finns enstaka fall dir mycket bra
resultat har uppnatts.

Med utgéngspunkt frdn ovanstiende problem att lyckas med energiincita-
menten tal nedanstdende att upprepas:

I upphandlingar har energiincitamentet ibland beskrivits slentrian-
mdssigt eller kopierats fran andra forfrdagningsunderlag. Men utan

en tydlig strategi och metodik for hur energiincitamentet fungerar, kan
det svdrligen beskrivas i forfragan eller hanteras under entreprenaden,
vilket minskar bestdllarens majligheter till besparingar.

Vissa fastighetscigare som vill vara anonyma medger dessutom att de i
vissa fall "pliktskyldigt” lagt in en text om energiincitament for att det
ingdr i deras policy, men att de genom skrivningen hoppas fa anbuds-
givarna att sinka priset per kvadratmeter eftersom det i slutiindan
dnda dir det viktigaste upphandlingskriteriet.

Lagg tid och kraft i borjan

Det slutliga resultatet av en genomférd driftentreprenad beror i hég grad
av hur vil den initiala forfrdgan utarbetats. Med tanke pé energieffektivi-
seringens stora ekonomiska och miljémissiga virde finns anledning att
inte gbra denna typ av upphandlingar slentrianmissigt och inte heller i
for hog grad forlita sig pa standardskrivningar i Aff och andra skrifter. Det
finns mycket att tidna pd att dgna energiarbetet en storre vikt dn idag.

Foér att na fastighetssektorns energieffektiviseringsmal till 2020, kommer
fragorna om energieffektivisering generellt att behdva lyftas fram i alla
framtida anbudsférfragningar. Det kommer sirskilt att aktualiseras i
driftentreprenader. Genom att bérja tillimpa anbudsférfragningar dir
energieffektiviseringen lyfts fram och utgér en egen viktningsgrund vid
utvirderingen skapar bestéllarna den insikt och drivkraft som behovs hos
entreprendrerna for att arbeta vidare.
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De i férfragan specificerade malen ska vara tydliga, matbara samt
innehalla och beskriva féljande prestationskrav:

tekniska och administrativa arbetsuppgifter
funktionskrav

acceptanskriterier

rollférdelning och ansvar

uppféljnings- och mitstruktur

avvikelsehantering.

Strukturerade ménadsvisa driftméten dr vanligt forekommande vid flera
externa driftentreprenader. Vid dessa driftméten dgnas dock erfarenhets-
missigt mycket tid &t diskussioner relaterat till uppkommet och &tgirdat
felavhjilpande underhall med tillhérande fakturaflode samt Gvriga drift-
relaterade fragor. Energirelaterade frdagor och resultat berirs erfarenhetsmdis-
sigt enbart marginellt vid dessa méten.

I entreprenader med stort fokus pé energieffektivisering och driftoptime-
ring &r en slutsats frin arbetet med denna skrift att speciella strukturerade
energimiten med stdende agenda bor inrittas och att detta redovisas redan i
forfragningsunderlaget, se vidare under kapitel 6.

Bilagan "Fortydligande och exempel” ar ett komplement

Denna skrift har kompletterats med bilagan Fortydligande och exempel. 1
skriften ges bestillaren strukturellt stéd och bilagan visar hur en fastighets-
dgare kan precisera och konkretisera energieffektiviseringsarbetet genom
fortydliganden och notistexter i sitt forfragningsunderlag,

Forfragan
Baserad ‘
pa Aff
AF Teknik
Bilaga
06 06 Fortydligande
och exempel

Varje projekt och driftentreprenad 4r i ndgon méan olik den andra. Bilagan
Fortydligande och exempel ska darfor inte anvindas som ett standard-
dokument som bara kopieras in i férfragan. I likhet med vad som beskrevs
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i foregdende avsnitt maste man som fastighetsigare sjilv éverviga hur man
vill att driftentreprenaden och energiarbetet ska beskrivas, genomforas
och féljas upp.

Bilagan utgérs av ett sammandrag av ett antal konventionella AF- (Allménna
Foéreskrifter), SF- och Teknik-punkter som vanligen férekommer i forfrag-
ningsunderlag. Ambitionen har inte varit att féregd Aff-kommittén och for-
fatta nya standardtexter, utan istéllet fir bestéllare f6rslag pa olika sitt att
precisera och konkretisera energieffektiviseringsarbetet. Dessa forslag och
konkretiseringar aterfinns i de skuggade rutorna i Fortydligande och exempel.

Behovet av en energioptimeringsplan

Energieffektiviseringsarbete dr som tidigare ndmnts ett systematiskt
arbete. Aven om man gor ett stort antal olika punktinsatser, s& maste dessa
for att bli 1dngsiktigt verkningsfulla inférlivas i ett system, en energi-
optimeringsplan.

Vid upprittande av forfragningsunderlag och upphandling av driftentre-
prenader dir energieffektiviseringsarbetet ir en prioriterad del, dr det
viktig att bestillaren skapar sig en bild av hur en framtida energioptime-
ringsplan ska utformas och vad som krivs for att den ska bli lyckosam.

Det primira syftet med energioptimering av en fastighet ir att uppna en
forbittrad energiekonomi samt ritt komfort f6r anvindarna. En energi-
optimeringsplan for ett fastighetsbestand delas initialt in i tre steg:

1 Energikartldggning/deklaration
Syftet ér att faststilla vilka férbattringsméjligheter som finns i aktuell
fastighet som motiverar en férdjupad undersckning. Resultatet av detta
arbete ska utmynna i férslag till effektiviseringsatgirder tillsammans
med en investerings- och 16nsamhetsbedémning.

2 Argirdsprogram
Detta steg innebir att de genomférda analyserna ska utmynna i kon-
kreta atgardsprogram. Exempelvis driftoptimeringsplaner och inférande
av mer energieffektiva tekniska 16sningar.

3 Uppfoljning
Redovisning av uppféljningsprogram och matmetodik for att sikerstilla
besparingsmalen.

Vem ska ta fram energioptimeringsplanen?

Om bestillaren sjilv har den kompetens och erfarenhet som krivs s&
utvecklar denne sjilv planen och later anbudsgivare konkurrera om
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vem som kostnadseffektivast kan genomféra den. Om bestillaren inte
sjalv har kompetensen, ger denne istillet randférutsittningarna i form
av formella krav samt upplater till exempel tre stycken for bestdndet
representativa typfastigheter. Olika entreprendrer far sedan som en del

i sin anbudsgivning, och som komplement till sina "teoretiska” energi-
optimeringsplaner, praktiskt inventera fastigheterna och darefter presen-
tera:

driftteknisk status och aktuell energianvindning
mojliga energieffektiviseringsprojekt och dess férvintade resultat

hur effektiviseringsprojekten ska kunna genomfoéras tekniskt och
ekonomiskt

system, rutiner och eventuella extrapoleringar av resultatet pé évrigt
besténd.

Ovanstdende sammanstillning ska baseras pa energioptimering, ej nyinvest-
eringar.

OBS! Fordelen med att arbeta med sd kallade typfastigheter dr att bestdllaren
far en béttre och mer konkret bild av vad respektive anbudsgivare de facto kan
leverera. Detta dr mer informativt och utslagsgivande dn att studera mer eller
mindre teoretiska "energioptimeringsplaner” som i praktiken "alla” anbudsgivare
kan presentera.

Utforma bedomningskriterier vid upphandling

Olika organisationer kommer beroende pé prioriteringar, egen kompetens
och aktuellt ekonomiskt ldge att vilja och vikta bedémningskriterierna vid
en upphandling olika. Energieffektiviseringsarbetet ir oftast inte ett eget
kriterium, utan vanligtvis en mer eller mindre uttalad del av andra bedém-
ningskriterier. I traditionella driftentreprenader bedéms normalt:

anbudspris
organisationsmissig kompetens
kvalitets- och miljéarbete

referenser.

P4 nista sida ges ett forslag pa hur energieffektiviseringsarbetet kan
komma in som ett tydligare bedémningskriterium vid upphandling av
driftentreprenader.
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Forslag

R

Vi foreslér att energieffektiviseringsarbetet ges ett eget bedém-
ningskriterium vilket viktas till cirka 20-30 procent av den totala
viktningen, beroende pa bestillarens prioriteringar. Observera dock
att kriterierna som tas fram ocksa méaste kunna utvirderas objektivt;
de ska kunna motiveras och bevisas vid ett eventuellt 6verklagande.

Arbetet med utvarderingskriterier kan motiveras av relationerna mellan olika
kostnader i ett fastighetsbestand. Utéver miljé- och klimataspekten sa ar
energikostnaden i férvaltningsobjekten i flera fall 3-5 ganger hogre dn
kostnaden for sjdlva driftentreprenaden. Det innebdr att ett framgangsrikt
effektiviseringsarbete i hog grad gynnar bestallaren i form av sdnkta energi-
kostnader. Darmed &r en viktning pa 20—30 procent rimlig och arbetet med
utvarderingskriterier valmotiverat.

Energieffektiviseringsarbetet kan indelas i tre underkategorier
och viktas enligt nedan

1 Referenser i form av effektiviserings- och optimerings- Viktning
resultat i andra entreprenader (i MWh och procent). 30 %

2 Resultatet av test i typfastigheterna i form av metodik, Viktning
redovisade effektiviseringsmojligheter och kostnads- 40 %
effektivitet i utférandet.

3 | detta uppdrag offererad organisation och kompetens, Viktning
dvs vilka som konkret ska arbeta med uppdraget, inte 30 %

vilka som finns inom féretagets stabsfunktioner.

Varifran de 20-30 procenten ska tas i relation till de dvriga bedom-
ningskriterierna bestimmer varje bestillare baserat pa sina egna prio-
riteringar. Dock kan detta vara ett tillfélle att vikta ner den i vissa fall
oproportionerligt héga priskomponenten. Priset 4r givetvis viktigt,
men det finns dven exempel pa hur ett for lagt anbudspris utgjort ett
hinder f6r att uppna forviantade kvalitetsnivéer i driftentreprenader.

Sanningen "du far vad du betalar for” giiller
dven i driftentreprenadssammanhang!
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Tva mer energifokuserade anbudsutvirderingar av driftentreprenader
kan se ut sé hir:

Alternativ

A B
Anbudspris 20 % 30 %
Allmén offererad organisation och kompetens for 15 % 15 %
uppdraget
Energieffektiviseringsarbete 30 % 30 %
Kvalitets- och miljéledningssystem 20 % 10 %
Referenser 15 % 15 %

OBS! Var tydliga med utvirderingskriterierna, alltsd vad det dr som viirde-
ras i respektive kriterium.

Den formella delen av en upphandling styrs som regel av LOU och olika
interna regler och riktlinjer. Detta dr dock inte detsamma som att du som
bestillare inte kan paverka utformningen.

Nir det galler energieffektivisering kan du som bestillare gora ett flertal
aktiviteter for att siakerstilla att energifrdgan far den framtriadande roll
som du 6nskar, till exempel:

1 iannons och inbjudningsbrev sirskilt betona energieffektiviserings-
fragan

2 bjuda in anbudsgivare till ett informationsméte dir energi-
effektiviseringsambitionerna understryks

3 strukturerat anvinda rdden i denna skrift, inklusive bilagan, for att 6ka
forberedelserna samt utveckla bittre och mer genomarbetade férfrag-
ningsunderlag.

Att genomfora ovanstdende punkter dr inte att dverarbeta frigan — tvirt om!
Det dr sannolikt en forutsittning fér att verkligen fa upp energieffektivi-
seringsfrdgan pa anbudsgivarens agenda. Anbudsgivare i driftentrepre-
nader har med f3 undantag "vant sig” vid att energifrdgan 4r mer plikt-
skyldiga formuleringar 4n praktisk arbete.

Utéver ovanstdende kan bestillare vid behov oka kvaliteten och sikerstilla
resultatet av bdde upphandling och genomférande genom att knyta till sig
intern eller extern kompetens. Merparten av alla bestéllare kan handla upp
konventionella driftentreprenader, men betydligt firre har den kompetens
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och erfarenhet som krivs fér att badde uppritta forfrdgan och utvirdera
anbud nir det giller energieffektiviseringsarbete.

Detta giller speciellt erfarenheten av att stélla konkreta fragor till drift-
entreprendrer och att kunna forstd och bedéma svaren. P38 "pappret” kan i
praktiken alla tdinkbara anbudsgivare genomféra ett framgéngsrikt energi-
effektiviseringsarbete, men som bestillare ar det viktigt att kunna gallra
agnarna fran vetet. Férslaget pa energieffektiviseringskriterier i féregéende
avsnitt, med bland annat kontroll av referenser och resultat fran test i typ-
fastigheter, ger bestillaren viktig vigledning.
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6 Uppfoljning med agenda
for manadsmoten

Systematiskt uppféljningsarbete dr den enskilt viktigaste faktorn fér
att sikerstilla en 1dngsiktigt varaktig energieffektivisering. Det dr dock
extremt viktigt att forstd att det dr under forberedelsefasen som man
lagger fast de viktigaste férutsittningarna fér en systematisk energiupp-
foljning. Det dr d3 man som bestillare ligger fast strukturerna fér sitt
framtida driftprojekt och upprittar férfragan och ingar avtal med drift-
entreprendrer.

Fokusera pa det viktigaste

Det finns en punkt som erfarenhetsmassigt dr den viktigaste nir en entre-
prenad vil dr igéng: en stdende separat motesagenda for energifrdagorna. Detta
kan anses utgora sjilva ryggraden i en framgéngsrik energieffektivisering.
Om man som bestillare inte hinner eller vill prioritera denna typ av sepa-
rat uppféljningsaktivitet, sd 4ventyrar man i hog grad dven resultatet av
tidigare nedlagt arbete.

Forslag till enkel staende manatlig motesagenda

Fyll for varje punkt i vad bestillaren respektive entreprendren ska ha gjort
eller ska redovisa infér manadsméte:

1 | Uppféljning av beslutade atgirder fran forra motet

Bestillare:

Entreprenor:

2 | Redovisning av inhdmtning och kvalitetssikring av ménatlig energistatistik

Bestillare:

Entreprenor:

Forts...
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Redovisning av statistik for felavhjilpande underhall kopplat till felaktigheter
i klimatuppehallande installationer
(for att se hur energianvandningen paverkats)

Bestallare:

Entreprendr:

Uppfoljning av entreprenérens optimerings- och energieffektiviseringsarbete
samt bestallarens energibudget (arbeta byggnad f6r byggnad)

Bestallare:

Entreprendr:

Beslut avseende hantering samt eventuella avvikelser fran besparingsmalen

Bestallare:

Entreprendr:

Att atgarda innan nasta mote

Bestallare:

Entreprendr:

Fér att verkligen skapa fokus pa energifrigorna och undvika riskerna for
mal-erodering méste bestillaren vara stark och drivande pa dessa méten.
En viktig signal till entreprendren om att detta ir en prioriterad fraga ar
att bestillaren sjélv 4r mycket noggrann med att utfora allt som &ligger
denne infor motet. D3 finns inte ndgra bra ursikter for entreprendren att
inte gbra detsamma.

Erfarenheter visar att denna typ av méten inte behéver bli sirskilt tids-
kriavande. Det giller speciellt om de har ovanstdende stringenta agenda
och skiljs frdn de ordinarie driftmétena och deras mer hiandelseorienterade
agenda.

Lycka till!
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1 Att anvanda bilagan "Fortydligande och exempel”

Denna bilaga ir ett komplement till skriften. Ambitionen &r inte att féregd
Aff-kommitténs arbete och férfatta nya formella Aff-texter. Malet 4r att
ge bestillare tips pa olika sitt att precisera och konkretisera energieffekti-
viseringsarbetet i samband med upphandling och genomférande av drift-
entreprenader.

Nedan redovisas schematiskt hur de flesta upphandlingar av driftentrepre-
nader ir strukturerade, samt hur innehéllet i bilagan kan férstirka energi-
effektiviseringsarbetet genom fértydliganden och notistexter i AF- och
teknikavsnitten i denna bilaga.

Denna bilaga

Malsittni
Forfragan 1 — alsattningar
Baserad ‘ Arbete och ansvar
pa ABFF 1 Tekniska tips och
SF AF m&jliga besparings-
06 omraden

. Teknik ‘

06

Olika bestillare och driftentreprenader har olika fokus och férutsitt-
ningar. Denna bilaga ska darfér inte ses som ett s kallat standarddoku-
ment som bara kopieras in i férfrigan. Fastighetsigaren och bestillaren
maste, i likhet med vad som beskrivits i skriften, sjdlva éverviga hur de
vill att driftentreprenaden och energiarbetet ska beskrivas, upphandlas,
genomforas och f6ljas upp.
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2 Generella malformuleringar avseende
energieffektivisering

Fér att understryka fastighetséigarens och bestillarens mal och férvint-
ningar pa energieffektivisering i en forestdende driftentreprenad, kan
nagra generella portalskrivningar infogas tidigt i férfradgningsunderlagets
SF-del och lampligen dven i det slutliga entreprenadkontraktet. Nedan ges
tva exempel.

Exemplen ticker inte in varje tinkbar aspekt, utan avser att ge inspira-
tion till hur dagens i manga delar standardiserade och energimissigt
"intetsdgande” férfragningsunderlag och entreprenadkontrakt istillet kan
utformas.

Exempel pa hur energieffektiviseringsmal och strategier kan beskrivas

Energieffektiviseringsmal

Bestallarens energieffektiviseringsmal for denna driftentreprenad dr 15 procent
for varme och 10 procent for fastighetsel. Malet &r att effektiviseringarna ska
vara uppnadda till fullo inom 3 &r, och till minst 50 procent efter halva den
tiden.

For att na ovanstaende mal forvédntas driftentreprendren tillimpa ett systematiskt
energiarbete vid utférande av det drifttekniska forvaltningsuppdraget. Detta
innebdr att driftentreprenéren méste arbeta med strukturerad energieffektivise-
ring och driftoptimering i syfte att minimera energianvandningen. Men att inom
ramen for detta arbete sékerstélla god funktion med ratt inneklimat och néjda
hyresgdster.

Systematiskt energiarbete i det drifttekniska forvaltningsuppdraget
Definition: Med energieffektivisering genom driftoptimering avses strukturerat
driftarbete med byggnadernas vdarme/ventilation/kyla och elsystem sa att de
anvands sa energieffektivt som mojligt mot stllda funktionskrav och klimat-
behov.

Bestallarens grundstrategi for energieffektiviseringsarbetet

1 Virmedtervinningen ska ge sa mycket som mdéjligt och prioriteras.

2 Virmesystemets framtemperatur ska alltid vara sa lag som mojligt.

3 Ventilationsanldggningarnas drifttider ska fortlépande anpassas mot de aktuella

verksamhetstiderna.

Forts...
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4 Kylinstallationerna ska aldrig arbeta mer én absolut nédvindigt och aldrig da det
finns risk for att virme/kyla kan arbeta mot varandra.

Det aligger antagen driftentreprendr att utforma sitt praktiska drift- och energi-
effektiviseringsarbete sa att ovanstdende grundstrategier verkligen efterfoljs.

Exempel pa hur ramarna for driftentreprendrens arbete kan beskrivas

38

Driftentreprendren ska genomféra energieffektivisering och driftoptimering
enligt nedan angivna foérutsattningar och arbetsprestationer

e Faststdlla byggnadens energiprofil med hansyn tagen till bestallarens och
brukarens krav.

e Faktainsamling av objektsuppgifter, till exempel verksamhetsbeskrivningar,
samt mediastatistik Gver varme, el, vatten, kyla etcetera.

* Lopande utfora funktionskontroll av samtliga tekniska installationer som har
betydelse for energianvdandningen.

® Lopande via styrsystemen och extern matutrustning mata el- och varme-
anvandning samt temperaturer och drifttider med mera.

e Uppratta energibalanser for de ingdende forvaltningsobjekten.

e Utifran aktuella energibalanser berdkna energins tillférsel och anvandning for
att darigenom kunna konstatera eventuella avvikelser och 6verférbrukningar.

e Utveckla konkreta och praktiskt genomférbara atgardsforslag kompletterade
med investerings- och |6nsamhetskalkyler.

* Dokumentera sitt energiarbete i forenklad loggbok, samt halla detta till-
gangligt for bestédllaren och dennes personal.

e Beslut om verkstillande av atgarder tas i samrad med bestillaren.

* | syfte att sdkerstalla fokus pa energieffektiviseringen, samt styra mot att de
uppsatta effektiviseringsmalen nas, avser bestillaren att inom ramen for drift-
entreprenaden driva parallella manatliga energiméten med entreprendren.
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3 AF-delen

AF-delen i férfrdgningar avseende driftentreprenader &r ofta mycket
omfattande, men fokuserar dnda forhallandevis lite pa energieffektivise-
ringen. Trots att bestillarens mediakostnad ofta ir flera gdnger hogre dn
kostnaden for driftentreprenaden, behandlas energi- och mediafragorna
oftast extensivt.

Nir det galler sjdlva AF-delen dr darfor nedanstiende fyra positioner
extra viktiga d& de dels 4r styrande for bade bestillarens prioriteringar vid
upphandlingen, dels sammanfattar sjélva kdrnan av energieffektiviserings-
arbetet.

Mit och f6lj upp.

Bearbeta och analysera mitdata.

Utveckla och genomfér atgirdsforslag baserade pa gjord analys.

Slut cirkeln med att dter mdta och folja upp. ..

Under nedanstdende positionstexter har "tipsrutor” infogats. I rutorna ges
tips for att skapa béttre och mer kommunikativa férfragningsunderlag. I
tillimpliga delar bor bestillaren dven tillse att skrivningar kommer med i
ett framtida entreprenadkontrakt.

A7.122 Métaravlasning
Anvand denna position till att tydligare beskriva hur dagens mataravldsning gar <

till, samt vilken struktur och ansvarsférdelning avseende mataravldsning som ska
gdlla under driftentreprenaden.

A7.123 Bearbetning och redovisning av driftstatistik

A7.124 Kommentarer och atgardsférslag

Anvind dessa tva positioner till att tydligare beskriva hur entreprenéren och <

bestllaren tillsammans ska arbeta for att na energieffektiviseringsmalen.

Tydliggor dven att den bearbetade statistiken inte ska redovisas passivt, utan
kontinuerligt jamforas med besparingsmalen nedbrutna per manad.

Forts...
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For att skapa malfokus kan man klargora att all statistik for ett objekt som inte

ligger inom entreprenadens energi- och effektiviseringsmal, ovillkorligen maste

atfoljas av:

a en verifikation av att driftarbetet och energioptimeringsplanen for det
aktuella objektet genomforts fullt ut

b tekniska och organisationsmdssiga atgardsforslag for att sakra mal-

uppfyllelsen.

Ett annat sitt att fortydliga och precisera arbetet med de tre ovanstdende
AF-punkterna kan vara att uppritta en enkel grinsdragningslista, ej att
forviaxla med gransdragningslistor enligt Aff. Genom att dar l3sa fast par-
ternas ansvarsomraden och via kommentarfiltet ge ytterligare informa-
tion, ndr man som bestillare fram till anbudsgivaren pa ett helt annat sitt
dn om man bara anvinder standardtexterna.

Energi: Kompletterande AF-texter

Arbetsuppgift Entrepre- Bestillare Kommentar
nor

Avldsning matdata X

Uppréttande statistik X

Analys X

Avvikelsehantering X

Uppfdljning av energibudget X

Exempel pa grinsdragningslista med redovisning av arbetsuppgifter och roller.

AFB.52 Varderingsgrunder vid prévning av anbud

> For att understryka bestallarens ambition att erhalla en substantiell energi-

effektivisering inom ramen f6r en framtida driftentreprenad, behéver energi-
effektiviseringsarbetet ges ett eget utvarderingskriterium vid upphandlingen.
Genom utformningen av detta energieffektiviseringskriterium och eventuella
underkriterier far bestéllaren redan i anbudsskedet en god bild av respektive
anbudsgivares energieffektiviseringskompetens och arbetssatt.

Forts...
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Exempel pa méjliga utvarderingsviktningar

A B
Anbudspris 20% | 30 %
Allmén offererad organisation och kompetens for uppdraget 15% | 15%
Energieffektiviseringsarbete 30% | 30 %
Kvalitets- och miljoledningssystem 20% | 10 %
Referenser 15% | 15%

Energieffektiviseringsarbetet delas lampligen i tre underkategorier och viktas

enligt nedan:

kompetens. Det giller vilka som konkret ska arbeta med
energieffektiviseringen i detta uppdrag, inte vilka som finns
inom foretagets stabsfunktioner.

Del-
viktning
1 Referenser i form av effektiviserings- och optimerings- 30 %
resultat i andra entreprenader (i MWh och procent).
2 Resultatet av testfastigheterna i form av metodik, redo- 40 %
visade effektiviseringsmajligheter och kostnadseffektivitet
i utférandet.
3 For energieffektiviseringsdelen offererad organisation och 30 %

OBS: Var tydlig med utvirderingen — vad det dr som vdrderas i respektive kriterium.

Bilaga e Fortydligande och exempel
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4 Teknikdelen

Teknikdelen i férfrdgningar avseende driftentreprenader ar ofta mycket
omfattande, och ticker formellt in nira nog alla tekniska aspekter av en
driftentreprenad. And3 verkar det vara svart att via enkom teknikbilagan
verkligen sikerstilla att driftentreprenaden fokuserar pé energieffektivise-
ring.

Merparten av allt tekniskt driftarbete paverkar pa ndgot sitt energianvind-
ningen, men de for energieffektiviseringen viktigaste delarna dr T4, TS och
T8. Nedan redovisas "tipsrutor” vilka kan nyttjas for att skapa ett bittre
forfragningsunderlag och tydligare entreprenadkontrakt.

Notera: Texter i tipsrutorna nedan med rubrikerna "Ma3l” samt ”Arbete och
ansvar” ska i huvudsak foras in i forfragans SF-del, medan de mer tekniska
texterna om tekniska policys och besparingsméjligheter lampligen fors in i
forfragans teknikdel.

T4 VA-, VVS-, kyl- och processmediasystem

T4.5 Kylsystem i byggnad

> Mal

Malséttningen &r att kylinstallationerna ska ga sa lite som dr mgjligt, men till-
rackligt for att sdkerstalla ratt inneklimat och néjda hyresgaster.

Arbete och ansvar

Entreprendren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt
utfora funktionskontroller och energimatningar, dels utvédrdera aktuella system-
I6sningar och i samrad med bestéllaren genomféra tekniska, driftmdssiga och
brukarrelaterade atgarder for att reducera energiférbrukningen.

Majliga besparingsomraden

Nedanstdende fem punkter utgor exempel pa hur energieffektivisering av kyl-
installationerna kan ske. Det dligger entreprendren att utreda dessa punkter men
aven hitta andra I6sningar for att na effektiviseringsmalen.

—

Borja alltid med att arbeta hart for att minska kyleffektbehoven.
Sakerstall att aggregat och systeml6sningar verkligen fungerar som avsett.
Utvérdera alternativa metoder for kylning.

Atervinn om mdéjligt varmen fran kylkondensorerna.

vn A~ WON

Overvig mojligheter till ackumulering av kyla utover nattkyla.

Forts...
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Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energiméten.

(Mer information om arbetet med komfortkyla finns i UFOS skrift "Ta det kallt —
Strategier for komfortkyla™)

T4.6  Varmesystem i byggnad

Mal <

Malsattningen ar att varmesystemet ska tillf6ras sa lite primarenergi som ar moj-
ligt med bibehallet sdkerstéllande av ett gott inneklimat och ndjda hyresgaster.

Arbete och ansvar

Entreprencren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt
utfora funktionskontroller och energimatningar, dels utvéardera aktuella system-
I6sningar och i samrad med bestdllaren genomféra tekniska, driftméssiga och
brukarrelaterade atgarder for att reducera energiférbrukningen.

Majliga besparingsomraden

Nedanstaende fyra punkter utgor exempel pa hur energieffektivisering av varme-
systemen kan ske. Det éligger entreprendren att utreda dessa punkter men &dven
hitta andra I6sningar for att n effektiviseringsmalen.

1 Minska uppvarmningsbehov genom till exempel enklare fonstertatningar och
andra mindre skalatgarder.

2 Verksamhetsanpassa drifttider for uppvarmning/temperatur.
3 Atervinn sa mycket virme som ir kostnadseffektivt.

4 Injustera varmesystemen for optimal energieffektivitet.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energimoten.

T4.621 Pannor med olja som brénsleslag

Mal <

Malsattningen dr att aktuell pannanldggning ska leverera primarenergi till varme-
systemen sa effektivt som dr majligt med bibehéllet sakerstéllande av ett gott
inneklimat och n&jda hyresgaster.

Arbete och ansvar

Entreprenéren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete aktivt utféra
funktionskontroller av pannanldggningarna och dess kringsystem i syfte att
utvdrdera dess funktion och systemlésningar och i samrad med bestillaren
genomfora tekniska, driftmassiga eller brukarrelaterade atgarder for att reducera
pannornas energiférbrukning.

Forts...
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Méjliga besparingsomraden

Nedanstdende fyra punkter utgor exempel péa hur energieffektivisering av pann-
installationer kan ske. Det aligger entreprendren att utreda dessa punkter men
aven hitta andra [6sningar for att na effektiviseringsmalen.

1 Minska uppvdrmnings- och eventuellt varmvattenbehov genom teknisk- eller
brukarrelaterad effektivisering.

2 Arbeta aktivt for att ifrdgasatta och sinka framledningstemperaturen.

3 Gor sasongsvisa effekt- och driftanalyser av pannorna och utvardera dem
med hénsyn till dlder och bransleslag.

4 Sok aktivt efter alternativa ekonomiskt- och miljoméssigt mer attraktiva
forsorjningslésningar.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energimoten.

T4.7  Luftbehandlingssystem

T4.71 Luftbehandlingsinstallationer

—r M3l

Malsattningen ar att luftbehandlingssystemet ska tillfras sa lite primarenergi
som mojligt, och vara i drift nar det kravs for att sikerstalla ett gott inneklimat
och nojda hyresgaster.

Arbete och ansvar

Entreprendren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt
utfoéra funktionskontroller, temp- och flédesmitningar, dels utvardera aktuella
systemlésningar och i samrad med bestillaren genomféra tekniska, driftmassiga
och brukarrelaterade atgarder for att reducera energiférbrukningen.

Vikta policys

Nedanstdende sju punkter sammanfattar bestallarens mal avseende luftbehand-
lingssystemen. Det aligger entreprenéren att driva sitt drift- och energieffektivi-
seringsarbete i linje med dessa mal.

1 Sakerstall att luftflodena &r verksamhetsanpassade — ej schablonméssigt for
hoga.

2 Lagg kraft pa att verksamhetsanpassa drifttider och hitta mgjligheter till
periodvisa flodesreduktioner.

3 Séakerstill en energieffektiv styrning av fliktmotorerna via frekvensomriktning.
4 Sok aktivt ytterligare mojligheter till energiatervinning.

Forts...
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5 Underhall luftbehandlingsaggregat samt byt filter och kontrollera FTX-
systemen.

6 Overvig alternativa virmeatervinningsmetoder dar konventionell FTX inte
fungerar.

7 Kontrollera don, luftfléden och luftstyrning sa dessa ej leder till obehagligt
drag, vilket i sin tur 6kar varmebehovet.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energiméten.

T4.716 Ventilationsvarmevaxlare

Mal <

Malsattningen med ventilationsvarmevaxlarna ar att minska primarenergibehovet
i luftbehandlingssystemet sa langt som mojligt med bibehallet sdkerstallande av
ett gott inneklimat och n&jda hyresgaster.

Arbete och ansvar

Entreprencéren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt
utfora funktions- och prestandakontroller avseende ventilationsvarmevéxlarna
och dess styrsystem, dels utvdrdera resultaten och i samrad med bestillaren
genomfora tekniska, driftmassiga och brukarrelaterade atgarder for att forbattra
varmeatervinningen.

Vikta policys

Nedanstdende fyra punkter sammanfattar bestéllarens mal avseende ventilations-
varmevaxlarna. Det aligger entreprenéren att driva sitt drift- och energieffektivi-
seringsarbete i linje med dessa mal.

1 Minst tva ganger per ar ska temperaturverkningsgrad for samtliga atervinnare
kontrolleras.

2 Mitningen ska ske under hosten/vintern vid en utetemperatur av cirka
noll grader och omfatta bade till- och franluftsverkningsgrader.

3 Awvikelser fran normala varden innebdr att atgarder obligatoriskt ska vidtas
enligt ordinarie avvikelserutiner.

4 Vid avsaknad av normala varden &r gransvarden for avvikelser enligt nedan:
Roterande étervinnare: 75 procent tilluftverkningsgrad.
Batteriatervinnare: 50 procent tilluftverkningsgrad.
Plattvarmevaxlare: 50 procent tilluftverkningsgrad.

Matningar ska registreras och ovanstdende nivaer ska minst nas.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energiméten.
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T5.1

Elkraftsystem

T5.12 Belysningssystem

> Mal

Malséttningen med belysningssystemen &r att de olika lokalerna ska erhélla den
belysning som erfordras i relation till den verksamhet som ska bedrivas dar.

46

Arbete och ansvar
Entreprendren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt

utfoéra funktionskontroller avseende belysningssystemen och dess ljuskéllor, dels
utvdrdera resultaten och i samrad med bestéllaren genomfora tekniska, drift-
massiga och brukarrelaterade atgarder for att minska belysningsenergin.

Inom ramen for aktuellt driftentreprenadavtal ska arbetet for 6kad belysnings-
effektivisering drivas enligt féljande steg:

1

Studera lokaler och brukare och mit systematiskt ljusstyrka i syfte att se om
belysningen kan modifieras.

Overvig alltid nirvaro- eller dagsljusstyrning.

Kontrollera armaturer i syfte att klara ut forutsattningarna for utbyte till
ljuskallor av lagenergityp.

Utbyten av lampor och lysror till lagenergityp ska ske pa alla stéllen dar
armaturerna medger detta.

For lokaler med tekniskt utgangen belysning ska investerings- och
I6nsamhetskalkyler for ny belysning tas fram.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energimoten.
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T8 Styr- och 6vervakningssystem

Ml R
Malsattningen med ett styr och Gvervakningssystem dr att via detta kunna kon-
trollera och styra system for termiskt klimat for att forbruka sa lite energi som

mdjligt med bibehallet sdkerstallande av ett gott inneklimat och n6jda hyres-
gaster.

Arbete och ansvar

Entreprendren ska inom ramen for sitt strukturerade energiarbete dels aktivt
arbeta for att optimera systemens funktioner, dels analysera systemdata och i
samrad med bestillaren genomféra tekniska, driftmassiga och brukarrelaterade
atgdrder for att reducera energiférbrukningen.

Vikta policys

Nedanstdende punkter sammanfattar bestéllarens mal avseende hur styr- och
Svervakningssystemen ska stodja energieffektiviseringsarbetet. Det éligger entre-
prendren att driva sitt arbete med styr- och 6vervakningssystemen i linje med
dessa mal.

Ur energieffektiviseringssynpunkt &r det av vikt att:

1 systemen I6pande mdter och vid behov kan logga faktiska data sasom floden,
temperatur och drifttider med mera, samt att dessa vdrden I6pande jamfors
med verksamhetskrav och mélvarden for energieffektiviseringsarbetet

2 systemen automatisk eller via manuella rutiner hamtar in matardata och
skapar en objektvis statistik Gver energi- och mediaanviandningen

3 entreprendren nyttjar systemen for att aktivt arbeta med de tva ovanstaende
punkterna kopplat till energieffektiviseringsmalen

4 systemen programmeras med “larmnivaer” avseende exempelvis
temperaturer, floden och energianvandingar som ligger utanfor energi-
effektiviseringsprojektets ramar.

Bestdllaren avser folja upp arbetet vid manatliga energiméten.
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Det har ar UFOS

Den offentliga sektorn dger och forvaltar tillsammans cirka 90 miljoner
kvadratmeter lokalyta. De fastighetsorganisationer som hanterar f6r-
valtningen av dessa byggnader har som uppgift att ge maximalt stéd till
den offentliga sektorns kdrnverksamheter och att hélla dem med lokaler
och service som har ratt kvalitet till ligsta kostnad. UFOS (Utveckling
av Fastighetsforetagande i Offentlig Sektor) bedriver utvecklingsprojekt
som ger offentliga fastighetsforvaltare verktyg att effektivisera fast-
ighetsforetagandet och att hoja kvaliteten for hyresgdsterna. Bakom
UFOS star Sveriges Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket,
Akademiska Hus och Samverkansforum for statliga byggherrar och f6r-
valtare genom Statens fastighetsverk och Specialfastigheter Sverige AB.
Sedan 2004 deltar dven Energimyndigheten for att sarskilt stotta pro-
jekt som syftar till energieffektivisering och minskad miljobelastning i
fastighetsféretagandet. Denna satsning gér under namnet UFOS Energi.
UFOS energisamarbete har hittills resulterat i 18 publikationer, bade
handbdcker och idéskrifter, i nagot som kallas fér Energibiblioteket.
Syftet med detta dr att ta fram goda exempel fran offentliga fastighets-
agare och att visa pa praktiska verktyg. Se Energibiblioteket som en
verktygslada — den sjélvklara startpunkten for dig som arbetar med
energifragor!

Mer information hittar du pa www.offentligafastigheter.se.
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Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor (UFOS)

Energikrav vid driftentreprenad

De senaste dren har energieffektivisering funnits pa alla fastighetsorganisa-
tioners agenda. I de organisationer som har lagt ut sin drift pé entrepre-
nad visar utredningar och utvirderingar att man visserligen 4r n6jd med
det rent drifttekniska resultatet men inte nér det giller entreprendrens
energieffektiviseringsarbete.

Vad beror detta pa? Delvis kan problemet med otillfredsstillande energi-
effektivisering bero pa att driftentreprenérernas 18ga anbud innebir att
de inte formar att leverera enligt avtal. Men det mesta faller trots allt
tillbaka pa bestillaren och hur denne agerar vid upprittande av forfrag-
ningsunderlag, upphandling samt uppféljning och kontroll under sjilva
driftentreprenaden.

I denna skrift kartlédggs och redovisas orsakerna till en situation med
brister i driftentreprenérernas bidrag till hég energieffektivitet. Har
ges dven konkreta forslag och rad pé hur man kan komma till ratta med
problemet. Det ror viktiga bestdndsdelar sdsom mal- och strategiarbete,
utformning av forfragningsunderlag, upphandling och uppféljning av
entreprenaderna.

[ skriften ges forslag till férdndrade rutiner som leder till att energi-
effektiviseringsarbetet blir mer framgangsrikt.

Den ska ge bestillare tips och inspiration.

Fler exemplar av denna skrift kan bestillas pd
tfn 020-31 32 30, fax 020-31 32 40
eller pd UFOS webbplats, www.offentligafastigheter.se
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