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1. Forord

BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus) ar ett
natverk av fastighetsiagare. BeBo har funnits sedan 1989, och har Energimyndigheten
som huvudfinansiar.

BeBos aktiviteter ska genom en aggregerad bestillarkompetens och koparkraft bidra till
att energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pa marknaden.
Utvecklingsprojekten ska visa pa goda exempel med effektiv energianvandning
samtidigt som funktion och komfort inte forsamras utan snarare forbattras.

Denna forstudie bygger vidare pa ett tidigare genomfort pilotprojekt inom Stockholms
stad med syfte att testa en ny affarsmodell med avtal inriktat pa energioptimering,
Malstyrd energiforvaltning. Utgdende fran resultat fran utvarderingar av pilotprojektet
foreslas ytterligare forenklingar av avtal och mallar samt insatser som underlattar
marknadsintroduktion av affarsmodellen.
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2. Sammanfattning

Under perioden andra halvaret 2016 till 2018-12-31 genomf6rdes ett pilotprojekt med
syfte att testa en ny affirsmodell med avtal inriktat pa energioptimering under drift,
Malstyrd energiforvaltning. Bakgrunden var att ménga bostadsrattsforeningar och
mindre fastighetsdgare har hog energianvindning, bland annat pa grund av att de
energitekniska systemen inte skots som de skat, att energioptimering inte ingar i avtalet
om teknisk forvaltning i fastigheten och att kompetens saknas hos sévil bestillare som
utforare av teknisk forvaltning. Effektiviseringspotentialen for att minska
energianvandningen for landets bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsigare
bedoms vara 7 TWh.

I pilotprojektet anmalde ett drygt sextiotal fastighetsdgare intresse for att fa
kostnadsfritt stod for att upphandla tjansten, men endast tva foreningar skrev avtal
med leverantor. Utviardering av pilotprojektet visade att projektet har bidragit till att
synliggora behoven och intresset hos en stor, potentiell kundgrupp for majliga
leverantorer av energioptimeringstjanster. De hinder som BRF:er/mindre
fastighetsiagare anger ar framforallt brist pa kunskap och tid, samt brist pa kontinuitet i
arbetet till f0ljd av att styrelseledamoter byts ut regelbundet. For
energitjansteforetagen innebéar foreningarnas organisation langa, kostnadsdrivande
ledtider. Ett skal till att inte fler avtal tecknades under tiden for pilotprojektet var det
krav som stilldes pa att genomfora energikartlaggning.

I denna forstudie har avtalsmodellen vidareutvecklats utifran genomford utvardering
samt erfarenheter fran pagaende entreprenader. Avtalsmodellen inkluderar inte langre
nagon obligatorisk energikartldggning eller krav pa incitamentsavtal. Den nya modellen
ar uppdelad i tva delar, dar den forsta delen (méat- och analysfasen) ersitter
energikartlaggningen. Detta underlattar hela upphandlings- och avtalsprocessen,
eftersom den forsta delen ger ett robust underlag for att definiera bade innehallet i
avtalet, mélet for energiarbetet och uppfoljning av energiatgarder.

Ett steg for att uppna branschforankring ar att anvanda ett namn pa tjansten, som
harmoniserar med branschens egen beskrivning av den. Detta gor att bade
tjansteleverantorer och -bestillare med tiden kommer att tala samma sprak nar det
géller tjanstens innehéll. Branschforeningen EEF har tagit fram en auktorisation for
energitjansteforetag, diar det aktuella tjainsteomradet kallas Teknisk forvaltning —
Energi. Denna auktorisation dr nu férankrad hos EEF:s medlemmar och
auktorisationen marknadsfors av EEF. Darfor foreslas att konceptet far det nya namnet
Teknisk forvaltning — Energi.

1”Glapp i byggprocessen" - Erfarenheter kring idrifttagning i energiprojekt, BeBo 2014
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Avtalet for Teknisk forvaltning — Energi har omformats for att folja den struktur som
finns i Aff-konceptet, och nomenklaturen har anpassats for att folja EEF:s
auktorisation for Teknisk forvaltning — Energi. Detta innebar att kontraktet med
tillhorande mallar nu har fatt en tydligare branschforankring, vilket ocksa underlattar
for marknadsforingen och den langsiktiga forvaltningen av dokumenten. Aff har ocksa
atagit sig att forvalta och vara huvudman for kontrakt med tillhorande mallar.

I sin nya form ar kontraktet for Teknisk forvaltning — energi med tillhrande mallar
ocksa anpassat for att kunna integreras som en del i ett avtal for teknisk forvaltning.

Foljande stod och informationsinsatser som verkar for att affarsmodellen far en god
etablering pa marknaden foreslas.

Utbildningsfilmer tas fram. Dessa distribueras genom Aff:s utbildningsplattform
”Aff-akademin” och har tre fokusomraden

Behov av och innehall i tjansten Teknisk forvaltning - Energi

Processen fran beslut om upphandling till avtal

Den arliga processen under avtalsperioden
Oberoende radgivning till bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsdgare ges
via de kommunala energi- och klimatradgivarna. Verksamma radgivare har
foreslagit att stodmaterial och utbildningar tas fram for dem.
Forankring bland energitjansteleverantorer sker genom EEF:s auktorisation och
genom att kontraktet for Teknisk forvaltning — Energi med tillhérande mallar far
en bredare spridning genom samarbete med branschaktorer.

Foljande aktorer har uttryckt intresse av att samverka kring informationsspridning till
energitjansteleverantorer.

Aff — Forum for forvaltning och service

EEF

Fastighetsigarna Stockholm

Energikontoret Storstockholm

Miljoforvaltningen Stockholms stad

Utover dessa, skulle foljande aktorer kunna kontaktas for att undersoka om de har
intresse av att samverka. Samtliga dessa aktorer bedriver verksamhet som ligger vil i
linje med att sprida kontrakt for Teknisk forvaltning — Energi med tillhorande mallar.

Fastighetsagarna Sverige

ICHB Informationscentrum for héllbart byggande

SBC Sveriges Bostadsrittscentrum
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3. Inledning

3.1 Bakgrund

Under perioden andra halvaret 2016 till 2018-12-31 genomfordes ett pilotprojekt med
syfte att testa en ny affirsmodell med avtal inriktat pa energioptimering under drift,
Malstyrd energiforvaltning. Mallar for avtalet har arbetats fram inom tidigare BeBo-
forstudie2, och utvecklades vidare under pilotprojektet. Bakgrunden var och ar
fortfarande att manga bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsidgare har hog
energianviandning. Det beror bland annat pa att

De energitekniska systemen inte skots som de skas
Energioptimering inte ingdr i avtalet om teknisk forvaltning i fastigheten
Kompetensen saknas hos savil bestéllare som utforare av teknisk forvaltning

Effektiviseringspotentialen for att minska energianviandningen for landets
bostadsrittsforeningar och mindre fastighetsiagare ar stor. Affirsmodellen avser att
underlatta for BRF:er och andra mindre fastighetsigare att forsta och bestilla tjainsten
energioptimering. Pilotprojektet finansierades av Energimyndigheten, Stockholms
stad, Riksbyggen, EnergiEffektiviseringsForetagen (EEF), Fastighetsagarna Stockholm,
HSB Riksforbund och ElectriCITY Innovation. I referensgruppen ingick aven IVL,
Sveby och KTH.

Malsattningen med pilotprojektet var att 20 BRF:er/mindre fastighetsdgare skulle
teckna avtal for Malstyrd energiforvaltning. Ett drygt sextiotal fastighetsdgare anmalde
intresse for att fa kostnadsfritt stod for att upphandla tjdnsten, men av flera skél
minskade antalet engagerade foreningar under projektet. Ett skil var kravet pa att
genomfora energikartlaggning, ett annat att foreningarnas styrelser var tveksamma till
att ingd avtal och att féreningar fick in for fa anbud vid upphandling av tjansten. Det
sistnimnda kan kopplas till att tjdnsten inte dr etablerad pa marknaden, och att
leverantorerna inte har en organisation som dr anpassad for den. De
tjansteleverantorer som har teknisk forvaltning som bas saknar kunniga
energioptimerare, och de leverantorer som har energioptimering som bas saknar
personal for felavhjalpande underhéll kopplat till system som paverkar
energianvandningen.

Vid pilotprojekttidens slut hade endast tva bostadsrattsforeningar skrivit kontrakt pa
Malstyrd energiforvaltning. Bada dessa ar mellanstora/stora foreningar och ar
fjairrvirmeanslutna. Ytterligare fem foreningar holl pa med upphandling eller hade for
avsikt att skicka ut anbudsforfragan, men de hann inte fatta ett beslut om kontrakt

2 Avtalsmodell for Malstyrd energiforvaltning, BeBo 2016
3 ”Glapp i byggprocessen" - Erfarenheter kring idrifttagning i energiprojekt, BeBo 2014
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innan arsskiftet. En av dessa foreningar star i begrepp att skriva avtal i slutet av 2019,
dar Malstyrd Energiforvaltning ingar som en del i upphandling av teknisk forvaltning.
Ytterligare tva foreningar har upphandlat valda delar av tjanstemodellen. En relativt
stor férening som har virmepumpar har valt att upphandla optimering av dessa.

3.2 Syfte och mal

Syfte och mél med denna forstudie har varit att med resultat fran utvirderingen av
pilotprojektet ytterligare forenkla avtal och mallar samt foresla insatser som
underlattar marknadsintroduktion av affarsmodellen.

Vidareutveckla avtalsmodellen utifrdn genomford utviardering samt erfarenheter
fran pagaende entreprenader.

Undersoka forutsattningar for hur kontraktshandlingar kan forvaltas och mojlig
huvudman for den framtida forvaltningen

Foresla insatser som verkar for att affirsmodellen far en god etablering pa
marknaden

Malet har ocksé varit att resultatet av forstudien ska utgora ett underlag for en
projektansokan till E2B2 om medel for att tillimpa uppdaterade kontraktshandlingar
och foreslagna insatser.

3.3 Avgransningar

Inom forstudien har ingen komplett marknadsundersokning bland BRF:er och
energitjansteleverantorer genomforts. Arbetet har begrinsats till ett urval av de
foreningar och leverantorer som har ingatt i pilotprojektet. Detta eftersom dessa
organisationer bedomdes kunna ge battre svar pa fragor om hur affairsmodellen kan
och bor vidareutvecklas eftersom de kianner till konceptet.

4. Genomfdrande

Forstudien har omfattat att:

Utveckla tjansten/avtalsmallen utifran tidigare erfarenheter. Bl.a. har méjligheten
utretts att som inledning till tjansten installeras digitala matsystem for driftanalys
Undersoka intresse for gemensam upphandling av MEF. Det skulle vara en storre
affar som kan vara mer intressant for leverantorerna. Samtidigt kan personer fran
flera BRF:er som ingér i en bestallargrupp lira sig tjansten samt diskutera och
utbyta erfarenheter sinsemellan

Undersoka intresse hos malgruppen for att ta fram utbildning eller
instruktionsfilmer for MEF-tjansten utifran behov som framkommit vid

> Forstudie Tjansteutveckling Mé’)lstyrd energiférvaltning Sida 5 (39)
> Version: 1

> Forfattare: Lotta Bdngens, Nitton energikonsult, Margot Bratt, Karin Lindstrém och Géran
Werner, WSP



utvirdering i det pagaende pilotprojektet. Exempelvis har foreningen Aff-Forum
for Forvaltning och Service en plattform for e-Learning som kan anviandas
Kartlagga mojlig huvudman for affarsmodellen, bl.a. Aff, och hur de kan fungera
som forvaltare av mallar for kontraktshandlingar

Samverka med EEF med avseende pa auktorisation for teknisk forvaltning samt,
dir det ar mojligt, att anpassa affirsmodellen utifran SGBC:s system for certifiering
av byggnader under driftskedet

Utreda om det finns behov av att ta fram en certifiering for konsulter som erbjuder
stod/MEF, samordnat med BeBos planer pa utbildning av ”Certifierade
energikonsulter i BeBo-metodiken”

Arbetet har tagit sin utgangspunkt i tidigare genomforda utvarderingar av
bostadsrattsforeningars och leverantorers asikter och erfarenheter av pilotprojektet.
Utover detta har information samlats in genom intervjuer av BRF:er,
energitjansteleverantorer och branschaktorer.

Energi- och klimatradgivare i storstockholmsregionen har tillfragats om sina
erfarenheter av att kommunicera med malgruppen BRF:er och vilket behov av
kunskapsstod som fastighetsdgarna kan behova. De har ocksa lamnat sina synpunkter
pa sitt eget behov av stod och kunskapslyft, om radgivarna ska kunna fungera som ett
framtida stod for BRF:er som ska anvinda affirsmodellen for att upphandla teknisk
forvaltning inom energiomradet.

Slutligen har forslag till vidareutveckling diskuterats med och forankrats hos
branschorganisationerna Aff och EEF, som foreslés fa centrala roller i den framtida
forvaltningen av affirsmodellen. Dels som forvaltare av det framtida avtalet och dels
som kontaktperson och marknadsforare av affirsmodellen mot leverantorer.

5. Resultat fran utvardering av
pilotprojektet

5.1 Allmanna intryck av affarsmodellen

Pilotprojektet utviarderades under varen 2019 med hjilp av intervjuer som
genomfordes av IVL (sju bostadsrattsforeningar) och EEF/KTH (tolv
tjansteleverantorer). Utvarderingen visade att pilotprojektet har bidragit till att
synliggora behoven och intresset hos en stor, potentiell kundgrupp fér mojliga
leverantorer av energioptimeringstjanster. Forutom att spara energi och pengar, har
mojligheten att gora en insats for miljon varit en drivkraft i ménga fall, for bade BRF:er
och tjansteleverantorer.
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Utvarderingen visade ocksa att affirsmodellen for Malstyrd energiforvaltning upplevs
som funktionell av bAde BRF:er och energitjansteleverantorer. Det finns ett tydligt
behov av tjansten energioptimering, men ocksa tillgang till oberoende, kostnadsfritt
stod for BRF:er.

Utmaningar som bade mindre fastighetsédgare och tjansteleverantorer star infor vid
marknadsetablering av affairsmodellenen blev tydligare under pilotprojektet. En del av
dessa utmaningar var forvintade medan andra var nya.

5.1.1 Utmaningar vid etablering av tjansten

Bostadsrittsforeningar/mindre fastighetséigare

De storsta hindren for energieffektivisering hos BRF:er/mindre fastighetsagare ar brist
pa kunskap och tid. Dessutom har BRF:er problem med kontinuiteten i sitt arbete till
foljd av att styrelseledaméter byts ut regelbundet. Det innebar att det dr extra viktigt att
styrelser for bostadsrattsforeningar utser en person som ar specifikt ansvarig for
energifragor, och som kan lamna 6ver kunskap och rutiner till sin eftertradare. For
energitjinsteforetagen innebar foreningens organisation ldnga, kostnadsdrivande
ledtider, vilket till stor del beror pa att de inte pratar samma sprak som kunden.

De bostadsrattsforeningar som anvant affirsmodellens mallar anser att mallarna ar
anvandbara, och samtliga skulle rekommendera andra foreningar att anvinda dem.
Samtidigt betonas att stod fran oberoende experter behovs. Mallarna i sig erbjuder inte
tillrackligt stod for sidana bostadsrittsstyrelser som inte har egen relativt hog
kompetens i frdgorna. Stod fran experter fanns i pilotprojektet, men inte efter avslutat
projekt vilket gor att avtalen kan anses vara for krangliga for en BRF. Avtalsprocessen
kraver kunskaper i bade juridiska och tekniska fragor, vilket gor att manga
foreningsstyrelser kanner sig osikra i att sjilvstindigt anvdnda avtalsmallen om de inte
kan diskutera och fa st6d fran experter.

Energitjinsteleverantorer

Tolv sinsemellan olika energitjansteleverantorer deltog i pilotprojektets start. Nagra av
dem deltog i projektets referensgrupp nar kontrakt med tillhorande mallar arbetades
fram, andra kom in i projektet pa annat sétt. Leverantorerna ar olika stora, har olika
organisation - och utbud av tjanster. Under pilotprojektet deltog foljande typer av
leverantorsforetag:

Medlemsforetag som har BRF:er och mindre fastighetsagare som primara kunder. De
erbjuder huvudsakligen tjansterna teknisk och ekonomisk forvaltning. Nagra av dem
har tagit fram eller vidareutvecklat tjanster for energioptimering under projektets gang.
Andra har anstillt personal med energikompetens. Exempel pa medlemsforetag ar
HSB, Riksbyggen och SBC.
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Leverantorer av Teknisk och ekonomisk forvaltning till framforallt
bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsiagare. Exempelvis Delagott och Valvet

Leverantorer av teknisk-, ekonomisk- och energiforvaltning. Har oftast storre
lokalkunder som maélgrupp, BRF i mindre omfattning. Exempelvis L&T och Bravida

Leverantorer som sdljer styr- och reglersystem kombinerat med energioptimering
Exempelvis Schneider Electric, Siemens. De har oftast storre fastighetsagare och
industri som malgrupp. Saljer system till BRF/mindre fastighetsdgare, men
tillhandahaller inte tjinsten energioptimering

Energileverantorer som tillhandahéller tjdnsten energioptimering till frimst egna
fjarrvarmekunder, men aven intresserade av att silja till andra kunder.

“Det ar positivt att fa igdng BRF:er kring vad som kan utféras
inom energieffektiviseringar och underhall ”

V

Samtliga energitjansteleverantorer i pilotprojektet fick anbudsforfragan fran BRF:er.
Tre av dem limnade fyra anbud eller mer, och en limnade ett anbud. Atta leverantorer
lamnade inga anbud alls, tackade nej eller svarade inte pa forfragan fran BRF. Att
BRF:erna fick fa anbud pé sina forfragningar beror i huvudsak pa att marknaden vid
tiden for pilotprojektet inte var mogen. En orsak ar att de flesta tjansteleverantérerna
saknar affirsmodell dar energioptimering ingér, och de &r inte organiserade for att
tillhandahalla tjansten. De leverantdrer som erbjuder teknisk férvaltning som bas
saknar kunniga energioptimerare, och de leverantorer som har energioptimering som
bas saknar personal for felavhjialpande underhall kopplat till system som paverkar
energianvandningen.

“Kontraktet med tillhoérande mallar ar for krangliga och att l1amna
anbud kraver for mycket arbete. Om kunden fragar ménga
leverantorer ar den arbetsinsatsen vildigt stor i forhallande till
sannolikheten att man far uppdraget”

X

De intervjuade tjansteleverantorerna ar dock 6verens om att tjansten for Malstyrd
energiforvaltning ar en bra satsning som bor fortsatta. Bostadsratter utgor en stor del
av bestandet av flerbostadshus, och potentialen att minska anvindningen av energi och
dess klimatpaverkan bedoms som betydande. De ser tjinsten som en ny mgjlighet att
erbjuda BRF:er att optimera sina byggnaders energianvandning, och nigra betonade
att den ger trovardighet och kan stirka leverantorers varumérken. En av
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tjansteleverantérna menar att teknisk forvaltning har sma ekonomiska marginaler,
medan Malstyrd energiforvaltning skulle kunna ge en storre avkastning.

5.1.2 Processen

5.1.2.1 Energikartliggning

For flera BRF:er/mindre fastighetsagare som inledningsvis i pilotprojektet var
intresserade av att upphandla tjansten, var avtalets krav pa att genomfora en
energikartlaggning ett avgorande skal till att avtal inte kom till stand. Dessa BRF:er och
andra mindre fastighetsigare ansag att det var dyrt och krangligt att soka stod fran
Energimyndigheten.

De intervjuade bostadsrattsforeningsrepresentanterna som har genomfort
energikartlaggning var generellt positiva till resultaten, och uppfattade dem som
anviandbara. Dock anségs processen vara for 1ang, och bade BRF:er/mindre
fastighetsiagare och energitjansteleverantorer upplevde att det saknades tydlig koppling
mellan energikartlaggningens fokus pa storre energiatgiarder och projektets fokus pa
energioptimering. Malstyrd energiforvaltning omfattar optimeringar av energisystemet
som kan genomforas utan investeringar.

Energitjansteleverantorerna uppgav att de energikartlaggningar som har genomforts
var av olika kvalitet, och kommenterar att som anbudsgivare méaste de dnda ga igenom
den aktuella byggnaden for att bilda sig en egen uppfattning. En av leverantérerna
ifragasatte viss information i energikartlaggningen och vagade inte lova
energibesparingar med den som utgangspunkt.

En av energitjansteleverantorna menar att anbudsgivaren maste gora sin egen
energikartliggning om anbudet skall bli realistiskt och fungera for bagge parter. Denne
leverantor hade ocksa ett alternativt forslag:

”Alternativt kan man ha ett avtal som bygger pa att kartlaggningen
gors inom entreprenaden. Mélsittningen avseende energi maste
da bestimmas efter upphandling och kartlaggning ar utforda.”

=

5.1.2.2 Lamna anbud med avtalsmodell och avtalsmall som stod

Tva leverantorer svarar att det inte fanns nagra negativa egenskaper i avtalsmodell och
avtalsmall som gjorde att de avstod fran att svara pa anbudsforfragan.

Nir det géller fragan huruvida modellen och avtalsmallen styr for hart, gar
leverantorernas asikter isar. Nagra av dem sager att modellen gar att anpassa, och att
dokumenten i sig och kopplingen till Aff gar att forsta och forklara for kund. En av
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leverantorerna som skrivit avtal med tva foreningar har i bada fallen gjort individuella
justeringar i mallen.

“Inget av vara avtal har skrivits enligt mall utan har kravt
justeringar, eftersom BRF skiljer sig at bade tekniskt,
organisatoriskt och i vem som representerar foreningen”

Leverantor

N

Aven nir det giller grinsdragningar mellan M3lstyrd energiférvaltning och befintlig
teknisk forvaltning har energitjansteleverantorerna olika asikter. Nagra menar att det
ar enklast om samma foretag har bade teknisk forvaltning och energiforvaltning. Det
minskar behovet av gransdragning mellan olika foretag. Grinsdragningen kriaver
forhandling och dokument som ar svara att forsta for en lekman. Endast en leverantor
minskar ocksa det praktiska arbetet nar avtalet vl trader ikraft. Fran BRF:ens
synvinkel begrénsar det antalet leverantorer som kan tillhandahélla tjainsten. En
leverantor siger att det 4r nodvandigt att samma leverantor har bade teknisk och
energiforvaltning men det ar fullt mojligt att ha ekonomisk forvaltning fran ett annat
foretag. De leverantorer som inte tillhandahaller teknisk forvaltning menar att en
uppdelning mellan teknisk forvaltning och energiférvaltning ar bra. Uppdelningen ger
BREF: storre valmgjlighet och kan vilja leverantorer utifran deras spetskompetenser.

5.1.3 Avtalen

Generellt uppfattas avtalsmodellen som bra, bade av tjansteleverantorer och
bostadsrittsforeningar, men BRF:s styrelser maste fa en djupare forstaelse av vad
modellen innebar. En tjdnsteleverantor menar att mallen ar for teoretisk. En annan
tycker att den i hogre grad skulle bygga pa Aff.

Vissa av leverantorerna har ifragasatt att det kravs energiuppfoljningssystem i avtalet.
En av dem sager att det ar for avancerat for en mindre BRF, och samma leverantor
konstaterar ocksa att de behover en samarbetspartner for att kunna erbjuda denna del i
tjansten. En annan leverantér namner liknande svarigheter:
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” Vi tror att fa leverantorer kan tillhandahélla helheten. Vissa ar
duktiga pa traditionella atgarder sdsom service och underhall av
en fastighet, dvs. fastighetsskotsel, teknisk forvaltning. En del ar
duktiga pa de mer konkreta energioptimerande atgarderna. Inte
manga kan gora bade och.”

Leverantor

y

En av de intervjuade leverantorerna undrar om indexreglering kan goras enligt
nuvarande formuleringar i avtalsmallen, som sager att indexreglering ska ske enligt
entreprenadindex E84. Enligt Aff skall man anvinda SCB:s "Labour Cost Index” (LCI)
vid indexreglering. For att dtgarda denna konflikt har formuleringarna i det framtagna
forslaget pa avtalsmodell justerats sa att det foljer Aff:s rekommendationer och den nya
formuleringen lyder:

“Indexreglering av arvodet sker arsvis med x som basmanad enligt SCB:s "Labour
Cost Index” (LCI) for arbetare respektive tjanstemdn.”

For incitamentsdelen av avtalet ar ett problem som energitjansteleverantorerna har
angivit att BRF:erna kan dndra forutsattningarna for avtalet om de t.ex. parallellt
investerar i storre energiatgirder. Det blir da svart att berdkna hur den uppnadda
besparingen ska fordelas mellan parterna. Grundprincipen att forst optimera sedan
investera ar riktig och viktig att hélla sig till. Ett annat problem som anges &r att
tjansteleverantorerna kan ga med ekonomisk forlust de forsta aren for att hamta upp
det senare. En viktig fraga som da uppstar dr om de mindre leverantérerna kan klara
det.

Avtalets incitamentsdel anses av vissa energitjansteleverantorer gora det svarare for
anbudsgivare att bedoma ekonomin i uppdraget och skramma bort vissa leverantorer.
En av de intervjuade leverantorerna fragade: Vad vinner BRF:en? Ersitter incitamentet
fortroende mellan parterna? Flera av de tillfragade leverantorerna invander darfér mot
utformningen av MEF-modellens incitament och vill i stillet ge ett enhetspris. En av de
bostadsrittsforeningar som har upphandlat leverantor av tjansten Malstyrd
energiforvaltning valde att utesluta incitamentsdelen. Avtalsmallen anpassades efter
detta, och det har fungerat bra.

5.1.4 Hur kan MEF forandras till det battre?

Sammanfattningsvis leder synpunkterna fran BRF:er och energitjansteleverantorer
fram till f6]jande huvudsakliga forslag till forbattringar:
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e Kontrakt for Malstyrd energiforvaltning med tillh6rande mallar bor fullt ut
bygga pa Aff-strukturen. (Avtal for Fastighetsforvaltning & Service) och vara
anpassad for just energi- och effektoptimering. Avtalstexten maste vara strikt
och folja Aff-konceptet.

e Vigledning for mallar och kontrakt behover skrivas pé ett vardagligare sprak,
for att battre stodja BRF:er i sin process.

e Leverantorer behover ta fram en delvis ny affirsmodell f6r Malstyrd
Energiforvaltning, vilket ocksa kraver ny typ av kompetens och organisation.

5.2 Resultat fran ytterligare intervjuer med
bostadsrattsféreningar och leverantorer

Inom ramen for denna forstudie har fordjupade intervjuer genomforts med de tva
BRF:er som har tecknat MEF-avtal i anslutning till pilotprojektet, och en
bostadsrattsforening som planerar for en upphandling. Vid intervjuerna har fragor om
foreningarnas arbetssitt stillts i syfte att identifiera framgangsfaktorerna.
Utformningen av dessa bostadsrattsforeningars slutliga avtal med leverantorer har
ocksa granskats for att fi mer information om vilka forbattringar som skulle kunna
gora att kontrakt med tillhérande mallar blir mer ldttanvinda f6r bade bestéllare och
leverantorer.

Tva av de intervjuade BRF:erna sammanfattar framgangsfaktorerna samt behovet av
vidareutveckling av kontrakt och tillhorande mallar pa nedanstéende sitt.

“Kopplingen till Aff-konceptet har varit avgorande for att var
leverantor av teknisk forvaltning har visat intresse. Viktigt att
avtalet blir formaliserat och standardiserat och att det finns
rutiner for uppdateringar for kontrakt och mallar.
Energioptimeringsarbetet bor kopplas till arbete med
underhaéllsplan, vilket bor skrivas in i Aff. det ger en mycket viktig
information till styrelsen nar olika atgarder ska genomforas”

Forening med pdgdende upphandling

e
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”Oberoende stod och radgivning behovs hela vagen tills avtalets
signering

Det behovs driftiga personer, bade hos BRF och leverantor.
Mycket handlar om relationer och hur bra méanniskor
kommunicerar med varandra

Det hade varit bra att fa traffa leverantorens kontaktpersoner
innan avtal skrevs, for att fa en kénsla for hur arbetet kommer att
planeras samt ha forsikran om att personen finns pa plats och kan
paborja arbetet omedelbart.

Forening med incitamentsavtal

\

5.2.1  Erfarenheter frdn pagdende avtalsperiod

Av de tva foreningar som skrev avtal for Malstyrd energiforvaltning med leverantorer i
januari 2019, valde den ena att upphandla avtal med energiincitament och den andra
foreningen valde att upphandla utan energiincitament. Deras erfarenheter presenteras
nedan.

Arbetet med energioptimering har kommit igdng i bada féreningarna. De inledande
energibesiktningarna har genomforts och en plan for energioptimeringsarbetet har
tagits fram.

I bostadsriattsforeningen med avtal utan incitament har ett stort antal atgarder
identifierats. Atgiirderna #r kostnadsbedémda och féreningen har faststllt en
prioriteringsordning for genomférande. I ett nésta steg ska atgiarderna integreras i
foreningens underhallsplan.
Redan under avtalets forsta halvar har foljande atgarder genomforts:

e Injustering av virmesystem

e Justering av temperatur for varmvatten, som var for lagt stilld

e Genomgang av alla fliktar, med byte av givare och i vissa fall flyttning av givare

som varit felplacerade

Nagra atgarder har foreningen upphandlat separat baserat pa leverantorens
rekommendation. Ett exempel pa det 4r métning och justering av ventilationsfloden,
eftersom energibesiktningen visade att donen stod helt 6ppna. Anbud har tagits in fran
ventilationsinstallatorsforetag.
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”Vi ar mycket nojda med leverantorens energispecialist. Han har
tagit fram en plan for energioptimering och kommer l6pande med
forbattringsforslag. Redan i januari kunde besparingar presenteras
via arbete med injustering av virmesystemet, trots att
temperaturen justerats for varmvatten som var for lagt stalld.

Sen far en utviardering efter 2 ar visa om det ar vart kostnaden for
tjansten och de atgiarder som genomfors under avtalstiden”

Forening med avtal utan incitament

\

I den bostadsrattsforening som har tecknat incitamentsavtal byttes leverantorens
energispecialist ut efter ndgra manader och féreningens styrelse ersattes delvis med
nya personer. Det har lett till att arbetet med energioptimering inte kom igdng som
planerat. Hosten 2019 har foljande atgarder genomforts:

OVK har upphandlats, genomforts och resultat har presenterats for styrelsen
Injustering av virmesystem pagar

Upphandling for byte av tatningslister i fonster pagar

Upphandling av nytt styr- och reglersystem pagar

Upphandling av uppgradering av springventiler i fonster planeras

”Styrelsen saknar proaktivitet hos leverantéren, men vi far respons
vid avrop och tvivlar inte pa kompetensen. Det arbete som
genomforts har presenterats pa ett tydligt satt som vi varit néjda
med. Viktigt att ha den érliga kontrollen med avstimning for
resultat och kostnader”

Forening med incitamentsavtal

/

5.2.2 Erfarenheter fran férening som upphandlar Malstyrd

energiférvaltning som del i avtal for teknisk férvaltning

En av de intervjuade bostadsrattsforeningarna som deltog i pilotprojektet har tagit
fram upphandlingsunderlag for teknisk forvaltning dar Malstyrd energiforvaltning
ingéar som del. I deras fall pdgar upphandlingsprocessen (hosten 2019). De har haft stor
nytta av mallen for tjanstebeskrivning for att identifiera vilka arbetsuppgifter som
behover kompletteras jamfort med teknisk forvaltning.
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I dialog med deras tekniska forvaltare har det varit avgorande att mallar och kontrakt
for Mélstyrd energiforvaltning har utgatt fran Aff-konceptet. De ser det som mycket
viktigt att avtalet blir formaliserat och standardiserat och att det finns rutiner for
uppdateringar.

Arbetet med energioptimering bor kopplas till arbete med underhallsplan, vilket bor
skrivas in i Aff. Det underlattar for BRF att fa en 6verblick 6ver vilka atgirder som ska
genomforas pa en tidsaxel.

5.2.3 P&gaende utveckling i branschen

I fastighetsbranschen pratas just nu mycket om digitalisering. I diskussionerna ingar
sévil att samla in, lagra och analysera digitala mitdata, reglera och styra tekniska
system, introducera olika former av digitala verktyg och utveckla affairsmodeller. Nar
det giller mét- och styrteknik finns redan idag manga 16sningar pa marknaden, men
antalet tillgangliga 16sningarna och kunskaperna hos leverantorer utvecklas snabbt.

“Det finns stora mojligheter att utveckla fastighetsbranschen med
hjalp av digitala verktyg.”

Fastighetsdgarna

https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-med/digitalisering/

— =

Nir det giller tjansteutveckling for leverantorer, gar trenden mot att féretag som
arbetar med teknisk forvaltning breddar sig mot att ocksa erbjuda energitjanster och
nyrekryterar inom energiomradet. Det innebar att antalet foretag som kan erbjuda
tjansten Malstyrd energiférvaltning 6kar. En beskrivning av de olika typer av foretag
som kan vara aktuella som leverantorer av Méalstyrd energiforvaltning har tidigare
redovisats i avsnitt 5.1.1.

5.3 Sammanfattning av forbattringsforslag

Efter utvardering av pilotprojektet och ytterligare intervjuer och samtal med BRF:er
och tjansteleverantorer, har fem forslag pa genomgripande forandringar av MEF-
konceptet tagits fram:

Beskriv definitioner och terminologi som ar kopplad till Malstyrd energiforvaltning
samt fortydliga vad som ingér i tjansten

Ta bort kravet pa energikartlaggning och inled istillet avtalsperioden med att den
upphandlade leverantoren genomfor en energianalys och tar fram en
energieffektiviseringsplan.
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Lat incitamentsavtal vara valbart och introduceras senare

Stall inte krav pa att ett digitalt system for matdatainsamling ska installeras
Anknyt ordval till branschens egna benamningar, genom att anvinda
formuleringar som foljer Aff-modellen respektive EnergiEffektiviseringsForetagens
auktorisation av foretag inom tjansteomradet Teknisk forvaltning - Energi

5.3.1 Definitioner, roller och gransdragning kopplade till Malstyrd
energiférvaltning

Utvirderingen av pilotstudien visade att begrepp och definitioner av Malstyrd
energiforvaltning (MEF) och terminologin om tekniska system, underhall och
energioptimering upplevdes som svara att forstd av BRF:erna. Det framkom ocks3 att
skillnaden mellan traditionell skotsel av tekniska system och innehall i tjansten
Malstyrd energiforvaltning behover fortydligas.

Det finns ett antal olika namn pa den tjanst som innebar att utfora drift och skétsel av
en byggnad. Négra av de namn som anvénds ar fastighetsforvaltning, teknisk
forvaltning, drift- och underhall (DoU). I dessa ingar ofta felanmaélan, inre och yttre
reparationer, ekonomi, myndighetsbesiktningar, men séllan energioptimering. I denna
rapport bendmns den typen av tjinst Teknisk forvaltning. For att fa ett
helhetsperspektiv pa en byggnad bor dven energioptimering inga, dvs att byggnadens
tekniska system injusteras och styrs optimalt. Det dr den tjanst som erbjuds inom
Malstyrd energiforvaltning. EnergiEffektiviseringsForetagen (EEF) har sedan hosten
2019 en ny auktorisation for foretag som erbjuder tjansten. EEF benamner den Teknisk
forvaltning - energi. Det behovs en branschstandard som gor det lattare for alla parter
att kinna igen sig.

Tva forslag ar darfor att:

e Bendmningen Malstyrd energiforvaltning bor bytas till Teknisk forvaltning —
Energi och att benamningen bor skrivas in i Aff-definitioner 15

¢ Definition av vad som ingér i Teknisk forvaltning respektive Teknisk forvaltning
- Energi bor skrivas in i Aff-definitioner 15. Det vore dven bra att lagga till
definitioner som ror energioptimering.

5.3.2 Inled avtalsperioden med energianalys

Kravet pa att MEF-avtalet ska bygga pa en genomford och aktuell energikartliggning
har av bade tjansteleverantorer och BRF:er uppfattats som komplicerat och dyrt, och
det ar tveksamt hur mycket anvindbar information det tillfor. En del BRF:er fullfoljde
inte sin medverkan i pilotprojektet p.g.a. kravet pa energikartliggning.
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“Energikartlaggningen maste goras av foretaget som ska
genomfora arbetet och tydliggora att det dr optimeringsatgarder
som ska specificeras och ligga till grund for de mal som sétts upp
for effekt, energi, kostnader och inomhusmiljo. Kan tex goras
enklare med energistatistikunderlag kombinerat med en
underhallsplan som visar vad som genomforts och vad som ar
tankt att genomforas”

Forening med avtal utan incitament

T

“For att kunna genomfora optimeringsarbetet behovs i vissa fall att
investeringar genomfors. Det kan darfor vara bra att leverantoren i
den utredning de borjar med fortydligar dessa”

Forening med incitamentsavtal

L

Forstudiens forslag ar darfor att kravet pa energikartliggning bor ersattas med tre steg:

1. Den lagstadgade energideklaration som alla fastighetsdgare maste gora,
anvands som grundinformation. I energideklarationen finns forslag pa
energieffektiviserande atgarder, som om de inte redan dr genomforda bor
utvirderas pa nytt och vid behov ingi i den forsta energiplanen.

2. Energi- och effektsignatur baserat pa energileverantorernas timvarden och
fastighetens effektbehov behover tas fram.

3. Direfter kan tjansteleverantoren paborja sitt arbete med att ldra kinna
byggnaderna och deras tekniska system, ett arbete som tidsmassigt bor omfatta
minst ett halvar och max ett ar. Det ar viktigt att den inledande perioden
omfattar en uppvarmningssiasong, och om det finns kylsystem ska den dven
omfatta en sommar. I slutet av perioden tar leverantoren fram ett forslag pa
energiplan/atgirdslista som innehaller beskrivning av 16pande
underhallsbehov, dtgarder for driftoptimering och eventuellt behov av
investeringar, inklusive investeringskostnader och uppskattad energi- och
effektminskning.

I tidigare formulering av MEF-avtalet sattes energimal utifran energikartlaggningens
resultat. Nar kravet pa att avtalet baseras pa en energikartldggning tas bort, ar det
viktigt att energimalen inte tappas bort helt och héllet. Malet med kontraktet for
Teknisk forvaltning — Energi ar aven fortsattningsvis att energianviandningen ska
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minska. Den inledande energianalysen och den upprittade energiplanen bor visa pa en
rimlig méalniva som leverantoren presenterar for bestillaren, och detta ska sedan bli
deras gemensamma mal.

5.3.3 Incitamentsavtal bor inte vara standard

Séavil bostadsrattsforeningar som tjansteleverantorer har beskrivit att det ar svart att
skriva ett incitamentsavtal nar man inte vet vad man kan uppna. Foér BRF:erna handlar
det ofta om att de inte beharskar tekniken och darfor inte vet vilken
energieffektiviseringspotential som finns. For leverantérerna handlar det fraimst om att
det tar tid att 1dra kdnna byggnaderna och deras tekniska system, och innan dess vet de
inte vilka optimeringsatgarder som kan foreslas.

Ett annat problem med incitamentsdelen av avtalet ar att leverantéren kan komma att
gd med ekonomisk forlust de forsta aren for att vinda det till ett ekonomiskt hallbart
resultat senare. Detta, i kombination med osdkerheten om vilken
energieffektiviseringspotential som kan uppnaés, kan gora att leverantorer viljer att
avsta fran att lamna offert.

Darfor foreslds att incitamentsdelen av avtalet tas bort och istéllet ersétts av en option
att komplettera avtalet med incitament vid ett senare tillfalle. Det innebar att bestallare
och leverantor kan jobba tillsammans under den inledande avtalsperioden, och 6ppet
diskutera de tekniska problem och mojligheter till driftoptimering som finns.
Incitamentet ska i sa fall liggas till avtalet nar den forsta energiplanen ar framtagen.

5.3.4 System for digital matdatainsamling bdr vara frivilligt

System for digital matdatainsamling blir allt vanligare pa4 marknaden, och de erbjuds
bade av foretag som arbetar med teknisk forvaltning — energi, - mét- och styrteknik.
Det finns ocksa energibolag som erbjuder kompletta tekniska losningar for digital
matdatainsamling och fastighetsstyrning. Losningarna kan omfatta allt fran att endast
ha inomhusgivare som maiter och loggar temperatur, till att matvirdena ocksa paverkar
styrning av virme och ventilation. Det finns ocksé aktorer pa marknaden som erbjuder
sig att ta hand om driften av byggnader.

Det ar av tva skil tveksamt om det dr rimligt att stidlla som grundkrav att ett digitalt
matsystem ska installeras. For det forsta finns det risk att kravet kan vara
kostnadsdrivande, vilket kan innebira att BRF:er helt och hallet avstar fran att teckna
avtal. For det andra tillhandahéller inte alla leverantorer digital matning utan den
maste upphandlas separat. Det kan innebira att fa leverantorer ser det som majligt och
I6nsamt att inga energieffektiviseringsavtal med BRF:er. I vidareutvecklingen av
kontrakt med tillhérande mallar foreslas att system for digital matdatainsamling ar
frivilligt, men att det finns med i mallarna for att underlitta for de som vill upphandla
losningen.
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6. Konkretisering och vidareutveckling av
tjanst och kontraktshandlingar

Det finns ett behov av att anpassa konceptet Malstyrd energiférvaltning och forskjuta
kontraktet med tillh6rande mallar fran ett fristdende, individuellt koncept till ett
generellt kontrakt med stark branschforankring. Samtidigt beh6vs ocksa en eller flera
parter som tar ett aktivt ansvar for den framtida forvaltningen av kontraktet med
tillhorande mallar.

6.1.1 Namnbyte till Teknisk férvaltning — Energi

Ett steg for att uppna branschforankringen ar att anvanda ett namn pa tjansten som
harmoniserar med branschens egen beskrivning av den. Detta kommer att innebéara att
bade tjansteleverantorer och bestéllare med tiden kommer att tala samma sprak nar
det giller tjanstens innehall. Branschforeningen EEF har tagit fram en auktorisation for
tjansteforetag, dar det aktuella tjAnsteomradet kallas Teknisk forvaltning — Energi.
Denna auktorisation dr nu forankrad hos EEF:s medlemmar och auktorisationen
marknadsfors av EEF. Darfor foreslas att konceptet far det nya namnet Teknisk
Jorvaltning — Energi.

6.1.2 Tydligare anpassning till Aff-konceptet

Avtalet har utvecklats utifran synpunkter fran BRF:er och leverantorer. Det inkluderar
inte langre nagon obligatorisk energikartlaggning eller krav pa incitamentsavtal. Den
nya avtalsmodellen ar uppdelad i tva delar, dar den forsta delen (mét- och analysfasen)
ersitter energikartlaggningen. Detta underlattar hela upphandlings- och
avtalsprocessen, da den forsta delen ger ett robust underlag for att definiera bade
innehallet i avtalet, malet for energiarbetet och uppfoljning av energiatgarder.

Avtalet for Teknisk forvaltning — Energi har omformats for att f6lja den struktur som
finns i Aff-konceptet, och nomenklaturen har anpassats for att folja EEF:s
auktorisation for Teknisk forvaltning — Energi. Detta innebar att kontraktet med
tillhorande mallar nu har fatt en tydligare branschforankring, vilket ocksa underlattar
for marknadsforingen och den langsiktiga forvaltningen av dokumenten.

I sin nya form &r kontraktet for Teknisk forvaltning — energi med tillh6rande mallar
ocksa anpassat for att kunna integreras som en del i ett avtal for teknisk forvaltning.

6.1.3 Gransdragning och samverkan mellan olika
entreprenadformer

Tjansten "Teknisk forvaltning - Energi "kan bade inga i tjansten "Teknisk forvaltning”
och upphandlas separat. Det kan vara en fordel att handla upp tjansterna fran ett och
samma foretag. Det finns ocksa mojlighet att komma G6verens om att anlita en extern
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energispecialist som hjalper till med de energirelaterade delarna av forvaltningen och
samtidigt lar upp befintliga fastighetstekniker.

De tva foreningar som upphandlat Malstyrd Energiforvaltning (d v s Teknisk
forvaltning — Energi) inom pilotprojektet har bada anlitat separata leverantorer och
foreningen dar upphandling pagar har valt att tjansten ska ingé i avtalet for Teknisk
forvaltning.

”Vi har inskrivet i tjanstebeskrivningen vilka arbetsuppgifter som
aligger var Tekniska forvaltare, respektive var leverantor av
Teknisk forvaltning - energi. Exempelvis ldser var
fastighetsskotare av matviarden for varme som skickas till var
energioptimerare for analys. Avsikten ar att nytt styrsystem
kommer att eliminera den manuella himtningen av matvarden. Da
kommer var energioptimerare att kunna se energianvandning for
varme i realtid och snabbare kunna agera vid behov”

Forening med incitamentsavtal

/

Om tjansterna upphandlas av olika foretag ar det av avgorande betydelse att en
gransdragningslista mellan tjansterna upprittas. I Tabell 2 ges exempel pa hur olika
roller inom teknisk forvaltning respektive Teknisk forvaltning - energi kan samarbeta.
Mall for tjansten Teknisk forvaltning - Energi finns framtagen, dar arbetsfordelningen
for det operativa arbetet tydliggors i en gransdragningslista/ tjanstebeskrivning.

6.1.4 Rollférdelning Teknisk forvaltning respektive Teknisk
forvaltning - energi

Fastighetsforvaltning ar ett brett omrade dar flera discipliner ska samarbeta. Beroende
pa hur stor bostadsrattsforeningen ar kan ett antal foretag behova anlitas for
reparationer, virme, ventilation, besiktningar osv. Vanligast ar att fastighetsagare
anlitar en teknisk forvaltare som oftast har kompetens inom flera omraden. Vid behov
handlar de upp kompetens for specialomraden for foreningens rakning, exempelvis
radonmaitning, obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och underhall av virme- och
ventilationssystem. Teknisk forvaltning - Energi ar ett omrade som under lang tid har
fallit mellan stolarna. En av orsakerna till detta ar att ménga bostadsrattsforeningar ser
det som sjalvklart att den tekniska forvaltaren dven ser till att systemen fungerar
optimalt fran energisynpunkt. Men det sker sillan om inte en tydlig bestéllning har
gjorts. Omvant ser leverantorer av teknisk forvaltning inte energioptimering som en
prioriterad kompetens att erbjuda, eftersom den inte specifikt efterfragas av kunderna.
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I Tabell 1 ges exempel pa olika roller som ingér i entreprenader for Teknisk forvaltning
respektive Teknisk forvaltning - Energi samt vilka uppgifter de kan forvantas utfora. I
Tabell 2 ges exempel pa arbete som behdver bestillas for att sdkerstélla en lag
energianvindning med bibehallen inomhuskomfort.

Tabell 1: Roller vid Teknisk forvaltning respektive inom Teknisk forvaltning - energi enligt Aff-konceptet.

Roll Teknisk forvaltning Teknisk forvaltning - Energi

Avtals- eller affarsansvarig Ombud for leverantoren gillande entreprenadavtalet med foreningen

Fastighetsforvaltare Kontaktperson gentemot
bestillaren och dess styrelse.
Huvudansvarig for samordning av
olika tjansteomraden:
verksamhetsledning, fastighets-
forvaltning, fastighetsteknik,
utemiljo och stddning. Ansvarar for
sido- och underleverantorer.

Deltar och representerar
leverantoren vid ordinarie
styrelsemoten

Ekonomiansvarig Ansvarig for ekonomitjansterna i
entreprenaden. Kontaktperson
gentemot bestéllaren och dess
styrelse i ekonomiska fragor.

Fastighetstekniker Planerar och genomfor
reparationer och underhall i
I6pande drift. Sdkerhet och
brandskyddsarbete.

For driftjournaler f6r virme och
ventilation och foljer upp att data
fors in i IT-system eller pa plats i
tekniska centraler

Fastighetsskotare Ansvarar for rondering,
atgiardande av fel; ex.vis byte av
packning i kranar, ljuskallor,
utvandig skotsel som sandning,
plogning, grasklippning mm.
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Energispecialist

Energioptimerare

Ansvarar for inledande energiutredning.
Tar fram energioptimeringsplan med
hansyn till energistatistik, pdgaende och
planerad verksamhet.

Kontroll av funktion for tekniska system i
forhéallande till energianviandning och effekt
Malsattning att uppné god inomhusmiljo
och minskade kostnader for effekt och
energi.

Deltar och representerar leverantoren vid
ordinarie styrelseméten

Genomfor energidtgirder enligt framtagen
energioptimeringsplan. Exempelvis
injustering av varme- och
ventilationssystem.

Baserat pé driftstatistik for
energianvandning och effektbehov
analysera utfall om onormala férandringar
och ge forslag pa atgarder for att komma
tillratta med ev. problem.

Lopande kontakt med bestillarens
energiansvariga

De tva bostadsrittsforeningar som har tecknat avtal under pilotprojektet anger att
samarbetet med fastighetsskotare och fastighetstekniker ar mycket personberoende. I
borjan var det lite oklart i kommunikationen mellan energioptimerare och
fastighetsskotarna. Det har justerats efterhand, och de har nu en bra dialog bade
sinsemellan och med foreningarnas energiansvariga. Man bor alltsa forvéanta sig en viss
“inkorningsperiod” nir avtalet trader ikraft och under denna period kan titare
avstimningar mellan BRF:en och leverantorerna for Teknisk forvaltning respektive

Teknisk forvaltning — Energi kravas.

> Férstudie Tjdnsteutveckling Malstyrd energiférvaltning

> Version: 1

Sida 22 (39)

> Forfattare: Lotta Bdngens, Nitton energikonsult, Margot Bratt, Karin Lindstrém och Géran
Werner, WSP



“Hur gransdragning sker ar vildigt personberoende! I borjan var
det lite oklart i kommunikation mellan férvaltaren och
fastighetsskotaren. Exempelvis vem boende ska ringa vid
felanmalan och att styrelsen vet vem de ska ringa i olika fragor.
Det har justerats efterhand. Fastighetsskotaren och
energispecialisten har upprattat en bra dialog med varandra och
med var energiansvariga”

Forening med avtal utan incitament

\
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Tabell 2 Samverkan vid genomférande av Teknisk forvaltning - energi respektive Teknisk forvaltning enligt Aff-konceptet

. . . Teknisk forvaltning -
Arbetsuppgift Teknisk forvaltare Roll . 57 Roll
Energi

Rondering 1/Identifierar lackage eller Fastighetsskotare 1/Analyserar felen och Energispecialist eller

andra fel i undercentral eller atgardar, injusterar energioptimerare

2/Far klagomal pa fastighetstekniker 2/Felsoker; kontrollerar

inomhustemperatur eller luftfléden, injusterar

luftkvalitet. 3/Anvisar krav p&

3/Upphandlar komponenter

komponenter vid behov.

Ev kontakt med installator

som byter ut dessa
Byta ljuskallor Upphandlar och byter ut Fastighetsskotare Anvisar krav Energispecialist eller

ljuskallorna eller energioptimerare

fastighetstekniker
Avldsning matare for  Laser av métare Fastighetsskotare Analyserar matdata och Energispecialist eller
varme och ventilation eller justerar installningar vid energioptimerare
fastighetstekniker behov
Justera funktion for 1/Genomfor injustering 2/Fastighetsskotare  ? 1/Energispecialist
styr- och eller anvisar krav som eller eller
reglersystem; virme, underlag vid upphandling fastighetstekniker energioptimerare
ventilation och 2/Upphandlar injustering
belysning
Rapportering av Energioptimerare
16pande
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Fastighetsigare

3/Energiansvarig - vid
behov ge ok om
upphandling av
komponenter

Energiansvarig - vid behov
ge ok om upp-handling av
ljuskallor

2/Energiansvarig - vid
behov ge ok om upp-
handling av injustering av
funktion for styr — och
reglersystem

Energiansvarig
vidarebefordrar 16pande



Teknisk forvaltning - Roll

Arbetsuppgift Teknisk forvaltare Roll B o] Fastighetsigare
energioptimerings- information om
arbete till energiarbetet till styrelse
fastighetsagarens
energiansvarig
Rapportering av Energispecialist Styrelsen vidarebefordrar
resultat fran information till
Energioptimerings- foreningens medlemmar
arbete till styrelse
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6.2 Certifiering for konsulter

I denna forstudie har det ingatt att utreda om det finns behov av att ta fram en
certifiering for konsulter som erbjuder stod nar det giller Teknisk forvaltning - Energi
samordnat med BeBo:s planer pa utbildning av ”Certifierade energikonsulter i BeBo-
metodiken”. Eftersom EEF nu har lanserat sin auktorisation for Teknisk forvaltning —
Energi, bedoms att det inte ar aktuellt att ta fram ytterligare en certifiering. Forutom
att EEF:s auktorisation redan finns, ar det battre att hanvisa till en
branschoverenskommen standard dar framtida utveckling kommer att drivas av
branschens aktorer. EEF:s auktorisation beskrivs narmare i nédsta avsnitt.

6.3 EEF:s auktorisation for energieffektivisering

EEF har utvecklat en auktorisation for foretag som saljer energieffektivisering i form av
tjanster eller produkter. Auktorisationen togs fram efter ett antal moten, enkater och
samtal med bestillare om deras syn pa branschen och hur foretag som levererar
energieffektivisering skulle kunna utvecklas. EEF sédg da att flera av de 6nskemal som
bestillare har pa tjansteleverantérerna skulle kunna forenas i en auktorisation, och
darmed fa fler foretag som levererar enligt bestillarnas onskemal. Auktorisationen har
utvecklats i nira samarbete med bestillare. Det finns inga krav pa att vara auktoriserad
idag, men att bestillare efterfragar auktorisationen i samband med upphandling ar det
sétt pa vilket den kan fa genomslag.

EEFs auktorisation har ingen tredje part som auktoriserar foretagen. Det beslutades i
samrad med bestillare, som menade att ett starkt inflytande pa auktorisationen fran
bestillare som skapar det innehéll man vill ha ar tillrackligt for att uppna syftet. EEFs
namnd for auktorisationen (bestar av bestéllare samt en jurist) sidkerstéller ocksa
oberoendet. Uppfoljning av auktoriserade foretag var en viktig ingrediens ocksa for
bestillarna.

Energieffektivisering ar ett brett omrade dar varje delomréade auktoriseras separat. Den
principiella uppbyggnaden av EEF:s auktorisation visas i Figur 1.. Eftersom bestéllaren
skriver avtal med foretaget, sker i enlighet med bestillarnas 6nskemal auktorisationen
péa foretagsniva.
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Auktorisation for EEF-foretag

Namnd —

[ \ |

Redovisning av kompetens & . Checklista
beroendestallning Hligrellielier) (avtalsstod)

Figur 1: Uppbyggnad av EEF:s auktorisation

7. Reviderat kontrakt med tillhdorande
mallar

I denna forstudie har det ocksé ingéatt att foresla en revidering av kontrakt for Teknisk
forvaltning — Energi. Vid utformningen av forslag till nytt kontrakt, med tillh6rande
mallar, har féljande aspekter vigts in:

Kontraktet har genomgatt ytterligare en revidering dar sarskild vikt har lagts vid att
upplagget ska folja Aff-konceptet. Benamningar och sprak har harmoniserats med
EEF:s auktorisation. For tjanstebeskrivningen har information hamtats ur de tvd MEF-
avtal som tecknades under pilotprojektet samt det avtal som har fardigstallts darefter.

Négot som aterstar att sammanstilla dr exempel pa hur modellen ska anviandas i
praktiken. For detta kravs ett sarskilt forankringsprojekt dar materialet 16pande testas
bade pa malgruppen BRF:er och pa tjansteleverantorer i olika foretagskategorier.

Forslaget till nytt kontrakt for Teknisk forvaltning — Energi, med tillhorande mallar
redovisas i bilaga 1 och 2.
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8. Framtida forvaltning av
kontraktshandlingar for Teknisk
forvaltning - energi

Organisationen Aff — Forum for forvaltning och service har tillfragats om de har
mojlighet att vara huvudman for den avtalsmall med tillhorande tjdnstebeskrivning
som utvecklats inom Stockholms stad och BeBos projekt for Malstyrd
energiforvaltning. Mallarna baseras pa Aff-konceptet och féreningen ar positiva till att
ata sig att tillhandahélla och forvalta dokumenten.

Aff ar en branschférening for verksamma inom fastighetsidgande, fastighetsforvaltning
och Facility Management. Verksamhetens syfte ar att verka for en 6kad effektivitet och
kvalitet inom fastighetsforvaltning och service genom att:

e arbeta for standardisering och enhetlighet nir det géller begrepp, definitioner
och avtalsdokument.

e utveckla upphandlings- och avtalsdokument for fastighetsférvaltning,
fastighetsdrift - och service, Aff-konceptet

¢ handha partsforhandlingarna avseende Allménna bestimmelser for
entreprenader inom fastighetsférvaltning och service (ABFF) samt utarbetande
av gemensamma termer for Aff-dokumenten (Aff Definitioner)

e vara ett forum for erfarenhetsutbyte kring regelverket och dess tillimpning
samt andra branschgemensamma fragor.

Medlemmarna i foreningen ar ledande bestéllare, utforare och konsulter inom
fastighetsforvaltning, energitjanster och andra FM-tjanster. Detta gor Aff till ett unikt
forum i branschen och en plats for erfarenhetsutbyte och kunskapsoverforing mellan de
olika parterna.

“Det ar bra om avtal kan bli standard och forvaltas av Aff-
foreningen eller annan branschorganisation som har vana fran
avtalsarbete”

Forening med incitamentsavtal

\
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”Aff-foreningen ar bra som agare av MEF-avtal med mallar. Viktigt
att avtalet blir formaliserat och standardiserat och att det finns
rutiner for uppdateringar. Arbetet inom Teknisk forvaltning -
energi bor kopplas till arbete med underhaéllsplan, vilket bor
skrivas in i Aff-konceptet. Det underlattar for BRF att fa en
overblick over vad vilka atgarder som ska genomforas pa en
tidsaxel.”

Forening ddr upphandling ska pabérjas

L

9. Underlatta marknadsintroduktion av
tjansten Teknisk forvaltning - Energi

De foreningar som upphandlade leverantorer av Malstyrd energiférvaltning inom
pilotprojektet tyckte att processen var tidskriavande. Det gillde bade tidsbehov for att
initialt forsta innehallet i avtalet och for att kunna vidarebefordra information till
foreningens medlemmar for att komma till beslut om upphandling. I en uppdaterad
version av processen ar energikartlaggning ersatt med en inledande energianalys som
vald leverantor genomfor. Det ger bostadsrittsforeningen en nagot mindre arbetsinsats
i forarbetet. Dock kvarstar att det tar tid i ansprak att informera sig om och forsta
tjansten, samt vidareformedla till styrelse och medlemmar/boende for forankring och
beslut om upphandling, fram till att avtal ar skrivet. Processen fran styrelsebeslut fram
till underskrivet avtal beskrivs schematiskt i Figur 2.

> Forstudie Tjansteutveckling Malstyrd energiférvaltning Sida 29 (39)
> Version: 1

> Forfattare: Lotta Bdngens, Nitton energikonsult, Margot Bratt, Karin Lindstrém och Géran
Werner, WSP



Flddesschema fran styrelsebeslut till signerat avtal 3-6 manader

Inh&mtning Jamforelse Beslut om att Skriva | Férankring av Skicka Utvirdera vilja B
av | avavtal for | upphandla » | anbuds- ~ " anbudsfsrfragan »| anbudsforfragan [ | snbud ™ |everantdr ‘
BRF information Teknisk | Teknisk forfragan i fsreningen till leverantérer L
ca40-50h om Teknisk férvaltning férvaltning utifran
forvaltning med avtal energi anvisningar i » |
Energi Teknisk ‘7 AFF v

forvaltning v

Energi ‘ Startmote |
L | Utse en energi- B
representant 4
Sl : ' |
v v
Fragor och Presentations- ‘ Skriva avtal
fértydliganden méte vid ‘ :

Energitjdnste

™ Ldmna anbud |
~foretag |

forening

Figur 2: Flodesschema fran beslut till avtal -Teknisk forvaltning — energi.

9.1 Leverantorer

Det ar viktigt att tjansteleverantorerna forstar behoven hos méalgruppen och ser det
som intressant att erbjuda energioptimering utifran framtagen affairsmodell.

9.2 Information och utbildning

For att 6ka anvindandet av avtalsmodellen Teknisk forvaltning - Energi foreslas att
kortfilmer tas fram i syfte att utbilda savial BRF:er/mindre fastighetsdagare som Energi-
och klimatradgivare (EKR) och presumtiva leverantorer av tjinsten. Aff — foreningen
har bade erfarenhet av att producera kurser i filmformat och en fardig
utbildningsplattform, Aff-Akademin, for att distribuera dessa. De kurser som erbjuds
idag i Aff-akademin, avtalssystem och test for att bli diplomerad i Aff, ar helt digitala
och kan kopas i Aff:s e-handel.
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“Filmer ar enkelt och bra satt att informera.

Beskrivning av innehall i tjansten samt tydliggora olika roller och
deras ansvar/uppgifter.

Aven utbildning for tekniska forvaltare behovs for att de ska forstd
vad energioptimering ar”

Forening med incitamentsavtal

\

Framtagning av utbildningsfilmer med f6ljande tre fokusomraden foreslas.

For att fainga malgruppens intresse presenteras vanliga brister som identifierats
och som kan avhjalpas med en tydlig bestillning av energioptimering.

Teknisk forvaltning - energi och hur tjansten skiljer sig fran teknisk férvaltning
beskrivs. I det ingar de roller som finns inom Teknisk férvaltning - energi
respektive Teknisk forvaltning, med exempel pa hur de kan samarbeta.

Hur samarbetet mellan styrelsens / foreningens energiansvarige och
leverantorerna kan se ut beskrivs.

Processen fran beslut om upphandling till avtal beskrivs.

Initialt granska befintliga avtal for teknisk forvaltning, samt avtal med

installatorer for varme- och/eller ventilation och jamféra med tjanstelista for
Teknisk forvaltning - energi. I vissa fall finns energimal inskrivna i avtal for
teknisk forvaltning, men det kanske inte ar tillrackligt specificerat vad som

ska goras eller vilket resultat som kan forvantas. Detta blir tydligt vid

genomforande av GAP-analys dar arbetsuppgifter som genomfors inom

befintliga avtal for teknisk forvaltning jamfors med uppgifter som en
leverantor av Teknisk forvaltning - energi tillhandahéller (mall finns)

Arbete med anbud:

o Hur anvinds mallar for att skriva en anbudsforfragan utifran
anvisningar i Aff-konceptet?

o Hur kan fragor fran leverantorer hanteras under anbudstiden?

o Hur kan mallar anvindas nar anbuden ska utviarderas?

o Bjud in de mest intressanta leverantorer = auktoriserade, som

presenterar sina tjanster och anbud de lamnat
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o Startmote med vald leverantor samt skrivning av kontrakt

“Foreningen maste ha engagerade personer som kan vara
tillgangliga for optimeringsforetagen och som kan tolka de resultat
som genereras. Beskrivning av hur leverantoren ska
aterrapportera till bestillaren pa ett enkelt séatt behovs”

Forening med avtal utan incitament

=

Motsvarande film(er) tas fram for den arliga processen under avtalsperioden, se
Error! Reference source not found.. Hir behover sirskild vikt laggas vid att
manads- och arsrapporteringen fran leverantéren genomfors pa ett pedagogiskt
satt. Exempelvis behover nedan punkter tydliggoras.

e Vad ar skillnad mellan kopt energi och normaléarskorrigerad energi?

e Hur forstar man om effektbehovet har minskat eller 6kat?

¢ Kommunicera att energianvandningen i vissa fall okar exempelvis om floden
for ventilation dndras for att fa en bra luftkvalitet om de ar for lagt stallda
fran borjan

e Hur mits temperatur i lagenheter och allmdnna utrymmen?

e Redovisning av kostnader for effekt och energi pa ett pedagogiskt satt
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Manadsvis rapportering av energistatistik till bestéllaren |

Figur 3: Arlig process under avtalstiden.

9.3 Oberoende radgivning

I dagslaget finns ett stort behov av oberoende radgivare som bade kan informera
bostadsrattsforeningar/fastighetsidgare om affairsmodellen pa ett neutralt sitt och ha en
stodfunktion for de foreningar/fastighetsagare som upphandlar tjansten. Har har de
kommunala energi- och klimatradgivarna (EKR) en viktig roll att fylla. Det stod som
konsulterna utforde i pilotprojektet kan med fordel erbjudas inom ramen for
kommunernas EKR-arbete.

Vid kontakter med energi- och klimatradgivare i storstockholmsomradet, som samtliga
har tidigare kinnedom om innehéllet i Malstyrd energiforvaltning (MEF), framgick att
dven radgivarna har behov av vidareutbildning. Aven om de #r vana att ge rdd om
energieffektivisering i BRF:er, har de inte tidigare fungerat som bestallarstod i en mer
langsiktig process. Ett forslag ar darfor att ta fram ett riktat stodmaterial till EKR, som
bade innehaller kunskapslyft for rddgivarna och ett presentationsmaterial som kan
anvandas av radgivarna vid de forsta kontakterna med BRF:erna.

9.4 Aktorssamverkan

Avtalsmodellen for Teknisk forvaltning — energi ar ett nytt koncept som behover né ut i
storre skala pd marknaden och pa sikt inga som ett av flera erbjudanden i leverantorers
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tjansteutbud. I det arbetet har de identifierade nyckelaktorerna en viktig roll. De har
alla koppling till bostadsrattsforeningar och leverantorer av energitjanster och ar
viktiga aktorer i processen att fraimja energieffektivisering hos mindre fastighetsagare.
Foljande aktorer har uttryckt intresse av att samverka for att f4 en bredare spridning av
kontraktet for Teknisk forvaltning — Energi med tillhorande mallar:

e Aff — Forum for forvaltning och service
e EEF

e Fastighetsigarna Stockholm

e Energikontoret Storstockholm

e Miljoforvaltningen Stockholms stad

Utover dessa, skulle foljande aktorer kunna kontaktas for att undersoka om de har
intresse av att samverka. Samtliga dessa aktorer bedriver verksamhet som ligger vl i
linje med att sprida kontrakt for Teknisk forvaltning — Energi med tillhérande mallar.

e Fastighetsdgarna Sverige
e ICHB Informationscentrum for hallbart byggande
e SBC Sveriges Bostadsrattscentrum

Presentation av aktorerna finns i bilaga 7.

9.5 Skapa marknadsplatser for bestallare och
leverantérer

Via aktorssamverkan kan marknadsplatser arrangeras dar leverantorer presenterar
sina tjanster och bestéllarna ges mojlighet att prata med dem, samt fa
leverantorsoberoende information fran EKR. Det har varit ett framgangsrikt sitt att
arbeta med laddplatser och solel.

10. Slutsatser och rekommendationer

For att na den energieffektiviseringspotential som finns med Teknisk forvaltning -
energi ar det viktigt att de i rapporten nimnda svarigheterna hanteras pa ett
pedagogiskt sitt.

Nar ett koncept utvecklas med hjalp av forstudier och pilotprojekt ar det inte ovanligt
att konceptet "dor” nar projektet ar slut. En vanlig orsak till detta ar att det sallan finns
nagon som ar ansvarig for att forvalta konceptet efter projekttiden. Det har darfor varit
viktigt i denna forstudie att hitta en forvaltningsform som gor att det reviderade
konceptet for Teknisk forvaltning - Energi lever vidare, forvaltas av branschen och
bidrar till en vidare marknadsintroduktion. Genom att bygga det reviderade konceptet
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pa EEF:s definitioner av tjansten Teknisk forvaltning — energi, och med Aff som tar
hand om kontraktshandlingarna, finns det tva starka aktorer med god
branschforvaltning som kan ta 6ver.

Eftersom BRF:er genom sin organisation kan ha l1ag teknisk kompetens, brist pa tid och
sakna kontinuitet i arbetet eftersom styrelseledaméter byts ut, ar det viktigt att
leverantorerna kan vaga upp for detta. Genom att deras erbjudande till BRF:er blir
tydligare och oberoende stodmaterial samtidigt kan forklara fordelarna for BRF:ernas
kontaktpersoner blir trosklarna lagre for att genomfora upphandling enligt
affarsmodellen.

10.1.1 Ansdkan E2B2

Parallellt med arbetet med denna forstudie skickades en ansokan till
Energimyndighetens forskningsprogram E2B2 (2019-09-10) om finansiering for
genomforande av ett fortsattningsprojekt kallat "Malstyrd energiforvaltning 2” (MEF2).
Huvudman fér denna ansékan ar Stockholms stad, som dven var huvudman for
pilotprojektet. Om finansiering beviljas av Energimyndigheten, kommer projektet att
starta under vintern 2019 och paga till 2021-12-31.

Inom MEF 2 kommer projektets deltagare att arbeta for att sprida denna avtalsmodell
genom att tillampa, utveckla, informera och utbilda inom avtalsmodellen. Projektets
huvudsakliga méalgrupper ar bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsigare,
Energi- och klimatradgivare samt tjansteleverantorer i form av
energieffektiviseringsforetag. Deltagare i MEF2 ar aktorer med koppling till flera av de
mest relevanta aktorerna i processen med energieffektivisering hos mindre
fastighetsigare:

Fastighetsdgarna Stockholm har cirka 4 500 medlemmar som representerar saval
privata och kommunala fastighetsidgare som bostadsrattsforeningar. Detta natverk
kommer att anvindas dels for att engagera BRF:er att delta i projektet och dels for
att sprida projektets resultat och darigenom fa fler foreningar att arbeta med
Malstyrd energiforvaltning dven efter projektets slut. Fastighetsdgarna Stockholm
har egna medlemmar i Stockholm och pa Gotland men kan genom
Fastighetsdagarna Sverige och de ovriga tre lokala forbunden sprida projektets
resultat 4ven nationellt.

Aff — Forum for forvaltning och service ar en branschforening for verksamma inom
fastighetsidgande, fastighetsforvaltning och Facility Management med syfte att
verka for en 6kad effektivitet och kvalitet inom fastighetsforvaltning och service.
Inom ramen for MEF2 kommer Aff att tillhandahalla och forvalta den avtalsmodell
som tagits fram inom MEF-projektet och utvecklats i BeBos projekt
“Tjansteutveckling Malstyrd energiforvaltning — Forstudie”. For att ytterligare 6ka
anvandandet av avtalsmodellen kommer Aff dven att ta fram en instruktionsfilm
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for tillamning av avtalsmodellen samt utbilda BRF:er/mindre fastighetsidgare samt
Energi- och klimatradgivare (EKR).

EnergiEffektiviseringsForetagen, EEF, engagerar 80 foretag som saljer
energieffektiviserande produkter och tjanster for byggnader, foretag och industrier.
EEF bistar sina medlemsforetag med kunskap inom energieffektivisering och
fungerar som en lank mellan medlemmarna och deras kunder. EEF har tagit fram
en foretagsauktorisation for tjansten "Teknisk forvaltning — energi”. 1
auktorisationen som ar framtagen i samarbete med bestéillare av tjansten kommer
malstyrd energiforvaltning att inkluderas samt spridas och utvecklas inom MEF2.
Energikontoret Storsthlm samordnar de kommunala Energi- och klimatradgivarna
i regionen genom funktionen RUL (Regional utvecklingsledare). Genom RUL:s
natverk for utbildning kommer radgivare att utbildas i mélstyrd energiférvaltning,.
Detta for att radgivare i storre omfattning ska kunna vara radgivande till BRF:er
vid tecknande av avtal om maélstyrd energiférvaltning. Genom RUL-nétverket
(med RUL fran hela landet) kan metodiken for mélstyrd energiférvaltning spridas
nationellt. Malséttningen ar att inkludera MEF2 i Energimyndighetens utbildning
av energi- och klimatradgivare.

Miljoforvaltningen Stockholms stad med ansvar for EKR kommer genom sina
nitverk med bl.a. Goteborg och Malmo att sprida erfarenheter fran arbetet i
Stockholmsregionen liksom inom natverket Klimatkommunerna.
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Kontrakt for Teknisk forvaltning - Energi for (fastighetsdgare) BRF xx 20xx-xx-xx

Kontrakt for Teknisk forvaltning - Energi

1 Omfattning (ABFF 15 kap 1)

Detta kontrakt for Teknisk férvaltning - Energi omfattar energioptimering for att minska
anvandningen av el, virme och tappvarmvatten. Kontraktet omfattar den tekniska férvaltning som ar
kopplat till energioptimeringsarbetet och byggnadens energianvandning. En detaljerad beskrivning
av vad som omfattas av kontrakt fér Teknisk forvaltning - Energi finns i kontraktshandlingen
Tjanstebeskrivning.

Kontraktet omfattar inte planerat underhall och investeringar. Kontraktet ansluter till Allméanna
bestammelser for fastighetsforvaltning (ABFF) och i rubrikerna finns hanvisningar till motsvarande
avsnitt i ABFF 15.

1.1 Kontraktshandlingar
Leverantéren atar sig att utféra uppdraget i enlighet med kontraktshandlingarna i féljande ordning

(med avsteg fran ordning angiven i ABFF 15 Kap 1 § 4):

01 Detta kontrakt daterat 20.............

02 ABFF15

03 Aff-definitioner 15

04 Tjanstebeskrivning daterad 20.............

05 Anbud daterat 20.............

06 Forfragningsunderlag daterat 20............. som innehaller:
Energideklaration daterad 20.............
Foreningens arsberattelse daterad 20.............

Foreningens underhallsplan daterad 20.............

1.2 Incitamentsavtal
Kontraktet kan under avtalstidens gang kompletteras med ett incitamentsavtal. Villkoren tas fram av
Bestallare och Leverantor, specificeras i en tillkommande bilaga till kontraktet och undertecknas av
bada parter.

2 Utférande (ABFF 15 kap 2)

2.1 Startperiod
Uppdraget ska inledas med en startperiod da Leverantéren analyserar funktionen hos befintliga

tekniska system i olika driftsituationer och identifierar underhallsbehov och majlighet till
driftoptimeringar. Startperioden ska omfatta minst 3 och max 12 manader och innefatta en vinter.
Om system fér komfortkyla finns, ska startperioden dven innefatta en sommar.
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2.2 Energioptimeringsplan
Leverantéren ska ta fram en energioptimeringsplan som galler under kontraktets 16ptid.

Energioptimeringsplanen ska tas fram under startperioden. | planen beskriver Leverantéren vilka
atgarder Leverantdren avser att genomfora for att effektivisera energianvdandningen och minska
energikostnaderna utan storre atgarder. Planen ska bidra till ett bibehallet eller forbattrat
inomhusklimat.

| optimeringsplanen beskrivs dven hur felavhjdlpande underhall for energirelaterade system ska
hanteras. For felavhjidlpande underhall ersatts Leverantoren mot specifikation i faktura for
genomfort arbete och inkdpt material.

Maxbeloppet for kostnader for felavhjalpande underhall utan sarskilt godkdnnande fran Bestéllaren
=] T kr per ar.

Bestallaren ska godkdanna den foreslagna energioptimeringsplanen och skriva in den i sin
underhallsplan. Energioptimeringsplanen ska darefter uppdateras av leverantéren och godkéannas av
bestallaren kontinuerligt under kontraktstiden, dock minst arligen.

2.3 Investeringsplan
Om den féreslagna Energioptimeringsplanen innehaller atgarder som kraver investeringar av

Bestallaren, ska Leverantéren ta fram en investeringsplan. De forslag pa atgarder som beskrivs ska
I6nsamhetsberadknas av Leverantdren. Lonsamhetsberdkningen utfors enligt livscykelperspektiv. Om
inte annat anges av Bestéllaren ska Leverantoren foresla vilken kalkylrdnta och teknisk livslangd som
ska anvandas. Genomfdrande av foreslagna atgarder enligt investeringsplanen ingar ej i detta
kontrakt utan upphandlas i férekommande fall separat.

2.4 Energianvindning
Leverantoren ska under kontraktstiden analysera och redovisa Bestallarens energianvandning.

Energianvandningen innefattar:
e Virme
o Uppvarmning
o Tappvarmvatten
e Fastighetsel (driftel, belysning, tvattstuga m.m.)
e Kyla (om det férekommer)

Energianvandningen for uppvarmning ska normalarskorrigeras av Leverantéren med energiindex
manadsvis, eller enligt annan 6verenskommen metod. Om separat matning for tappvarmvatten
saknas ska tappvarmvattenanvindningen antas till 25 kWh/m?, Atemp.

Energistatistiken skickas till Bestallarens Energirepresentant med nedanstaende 6éverenskommen
periodicitet (normalt manadsvis). | rapportering av energistatistik vid driftmoten redovisas
energianvandningen dven i nyckeltal, fordelat per kvadratmeter Atemp. Kvadratmeter Acemp berdknas
enligt definitionen i Boverkets byggregler, BBR.

For detta kontrakt galler ........... kvadratmeter Atemp

Redovisning av energistatistik ska ske med ............ manad(er)s intervall.
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Uppmatta varden ar Bestéallarens egendom. Vid avslutat avtal dger Bestallaren ratt att begara ut
databasen i den form Leverantoren tillhandahaller. Fér annat format utgar sarskild ersattning.

2.5 Referensvirden féor energianvindning och energikostnader
Leverantoren ska under startperioden ta fram referensvarde for Bestallarens energianvandning och
energikostnader.

Referensvardet for energianvandning ar ett genomsnittligt varde for den normalarskorrigerade
energianvandningen under de senaste tre aren innan avtalet skrivs (rullande 12 manader).

Referensvardet for energikostnader ar vardet ett ar innan kontraktet skrivs (rullande 12 manader)
och omfattar fasta och rorliga kostnader.

| fasta kostnader ingar féljande data.

e For fjarrvarme: Effektbehov, FIéde, Returtemperaturer, Administrationsavgift (om den
paverkas utifran abonnerad effekt, flodesavgift eller returtemperatur).

e For el: Fast kostnad fér abonnemang, Rorlig effektkostnad

e For fjarrkyla (om det férekommer): Effektbehov, FIéde, Returtemperaturer,
Administrationsavgift (om den paverkas utifran abonnerad effekt, flodesavgift eller
returtemperatur).

e FOr vatten: Fast avgift for dricksvatten och spillvatten (exkl. eventuell avgift for dagvatten)

Energikostnader berdknas enligt foljande:

e Varme: Varmeanvandning (kWh) * varmepris per kWh enligt aktuellt abonnemang
e Fastighetsel: Elanvdandning (kWh) * elpris per kWh enligt aktuellt abonnemang
e Tappvarmvatten:
o Vattenanviandning kallvatten och varmvatten (m3) * pris per m3
o Om separat matare for energianvandning for tappvarmvatten finns:
Uppmatt energianvandning (kWh)* pris per kWh enligt aktuellt abonnemang
o Om separat matare for energianvandning for tappvarmvatten saknas:
Schablon enligt punkt 2.4*pris per kWh enligt aktuellt abonnemang

Sammanstallning av referensvarden for energianvandning och energikostnader ska, om inget annat
overenskommes mellan Bestéallare och Leverantdr, ske i nedanstaende format.

Ar Ar1 Ar2 Ar3
(12 manader) | (12 manader) | (12 manader)
Datum 20XX-XX-XX — 20XX-XX-XX — 20XX-XX-XX —
20XX-XX-XX 20XX-XX-XX 20XX-XX-XX

Varme (uppvarmning) Energianvandning

Fasta kostnader

Rorliga kostnader

Fastighetsel Energianvandning

Fasta kostnader

3(8)



Kontrakt for Teknisk forvaltning - Energi for (fastighetsdgare) BRF xx 20xx-xx-xx

Rorliga kostnader

Kyla Energianvandning

Fasta kostnader

Rorliga kostnader

Fasta kostnader,

kallt och varmt vatten
Rorliga kostnader,
kallt och varmt vatten
Energianvandning for ‘ ‘
tappvarmvatten \

2.6 Justering av referensvirdet fér energianvidndningen

Under kontraktstiden kan férandringar som inte ar en foljd av atgarder enligt detta kontrakt for

Tappvatten

Teknisk forvaltning - Energi komma att paverka referensvardet. Foér de fall detta sker ska justering av
referensvardet goras.

Exempel pa forandringar ar:

e Byte av energitekniska installationer och system

e Tillaggsisolering av klimatskal och/eller byte av fonster

e Om-/tillbyggnad eller rivning av byggnad

e Visentlig forandring av verksamhetstider och/eller verksamheter

Det kan dven tillkomma andra féréandringar an ovanstaende som ar sa betydande att en justering
behover ske.

| det fall Bestallaren gér en forandring enligt ovan ansvarar Bestéllaren for att meddela Leverantoren
detta snarast, dock senast fyra (4) veckor efter forandringen. Med detta som underlag utarbetar
Leverantoren ett forslag till justering av referensnivan och fragan tas upp vid driftméten.

Om Leverantoren upptacker en plotslig 6kning av energianvandningen och den inte kan harledas till
en driftstorning eller liknande, tillfragas Bestallaren om en fordndring skett. Om sa varit fallet
utarbetar Leverantoren ett forslag till justering av referensnivan.

2.7 Inomhusklimat
Nar inomhusklimatkrav faststalls ska gallande normer och lagar foljas.

Overenskommen genomsnittlig inomhustemperatur:
....... °C, dock lagst ........ °C lufttemperatur
Lagsta niva for inomhustemperatur ska vara uppnadd innan framtagande av referensvérde.

2.7.1 Felanmalan - inomhusklimat

| det fall en felanmalan inkommer angaende brister i leverans avinomhusklimat aligger det
Leverantoren att pa plats géra en matning for att konstatera om en avvikelse foreligger. Matningarna
ska dokumenteras.
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2.8 Mitning och rapportering
Matningen ska ske I6pande under kontraktstiden och energistatistik ska redovisas for Bestallaren

minst en gang per manad om inte parterna kommer 6verens om annat. Bestéllaren svarar for att
Leverantoéren har tillgang till matvarden och kostnader fran el-och varmeleverantérers system.

Foljande delposter ska matas:

e Virme

o Uppvarmning

o Tappvarmvatten (mats separat om moijligt)
e Fastighetsel (driftel, belysning, tvattstuga m.m.)
e Kyla (om det forekommer)

Eventuella andra matningar dokumenteras i Energioptimeringsplanen.

Efter utgangen av varje tolvmanadersperiod under méatperioden ska Leverantéren redovisa verifierad
energianvandning.

2.9 Driftméte

Driftmoten avseende energioptimering ska hallas .......... ganger per ar. Vid dessa moten ska
Leverantoren lamna skriftlig rapport till Bestallaren om vidtagna och planerade atgarder och
underhallsinvesteringar samt statistik for energianvandningen.

3 Organisation (ABFF 15 kap 3)

Bestdllarens kontaktuppgifter

Fastighetsdagarens namn ’

Organisationsnummer ’

Adress: ’

Tfn: ’

E-post ’

Ombud under kontraktstiden: ’

Entreprenad-/ leverans-

ANSVANIE UNAET KONEFAKESHIAEN:  uvvveuuseusiiisiseissiesssssssess e sesssssssss s s sssssssss s ssssss s
Ovriga kontaktpersoner under

kontraktstiden: et eeseseeseesesssse s e e R RRE s R R AR R AR AR S AR RR SRR

Leverantorens kontaktuppgifter

Foretagets namn ’

Organisationsnummer ’
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Adress: ’

Tfn: ’
E-post ’

Ombud under kontraktstiden: ’

Entreprenad-/ leverans-

ansvarig under kontraktstiden: ] .......................................................................................................................
Ovriga kontaktpersoner under

kontraktstiden: ] .......................................................................................................................

3.1 Personal
Leverantoren svarar for att personer som utfor energioptimering har de kunskaper och
kvalifikationer som offererats i anbud. P4 anmodan ska CV for berérd personal kunna uppvisas.
Bestallaren faster stort avseende vid att personal och personal hos anlitade underleverantérer ska
vara enhetligt och prydligt kladda, upptrada pa ett trevligt satt och bara synligt ID kort eller annan
identitetshandling som B godkant.

3.2 Tilltrdde till fastigheten

Bestallaren svarar for att Leverantéren har tilltrade till tekniska och andra relevanta utrymmen samt
vid behov till lagenheter.

4 Kontraktstid (ABFF 15 kap 4)

Kontraktet ska gélla fran och med undertecknande med startdatum 20.....-.......... e till och med
20.....5cccveeim ., med mojlighet till forlangning med 1 ar i taget fram till 20.....-.......... e

5 Ansvar (ABFF 15 kap 5)

5.1 Fel och avvikelser
Om uppmatt energianvandning ar 1 och nastfdljande ar under kontraktsperioden Gverstiger

referensvardet for energianvandning enligt energioptimeringsplanen férutsatts fel foreligga. Om
Leverantoren har uppfattningen att Leverantoren inte ansvarar for det forutsatta felet, aligger det
Leverantoren att visa, att uppdraget utforts kontraktsenligt eller géra sannolikt att 6verskridandet
beror pa vanvard eller onormalt brukande eller annat som kan hanféras till Bestallaren.

5.2 Arbetsmiljé
Leverant6ren 6vertar det samordningsansvar for arbetsmiljon pa gemensamma arbetsstéllen, som

enligt 3 kap 7 § Arbetsmiljolagen avilar Bestallaren, avseende arbeten som Leverantdren utfor.

6 Ekonomi (ABFF 16 kap 6)

Detta kontrakt ska leda till kostnadsbesparingar for Bestallarens energianvandning.

Bestallaren ersatter Leverantoren enligt kontraktshandlingen Tjanstebeskrivning. Fast ersattning
utgar med ........... SEK (inklusive moms), ar enligt anbudsformular daterat ]20xx—xx-xx.Fast ersattning
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Kontrakt for Teknisk forvaltning - Energi for (fastighetsdgare) BRF xx 20xx-xx-xx

erlaggs enligt betalningsplan och mot faktura. Om betalningsplan inte finns, dger Leverantéren mot
faktura manadsvis erhalla delbetalning av kontraktssummans arsbelopp dividerat med 12.
Indexreglering av arvodet sker arsvis med x \som basmanad enligt SCB:s “Labour Cost Index” (LCl) for
arbetare respektive tjansteman.

7 Avslutande statuskontroll (ABFF 15 kap 7)

| samband med kontraktets avslutande ska en avslutande statuskontroll enligt ABFF 15 kap 7 ske.

Vid statuskontrollen ska representanter fran Bestéllaren och Leverantéren narvara. Bada parter har
ratt att pa egen bekostnad anlita en extern part att delta vid statuskontrollen.

8 _Avbestillning och hivning (ABFF 15 kap 8)

8.1 Avbestillning
Med andring av ABFF 15 kap 8 § 1 foreskrivs att Bestallaren dger ratt att helt eller delvis avbestalla ej

utférda kontraktsarbeten om Bestéllarens radighet 6ver objektet eller del av objektet, genom
forsaljning, brand, beslut om rivning, stérre ombyggnad eller annat jamfdrbart satt, upphor eller
intraffar.

Avbestallningen enligt ovan ska vara skriftlig. Uppsagningstiden ska vid avbestéllningen vara tre (3)
manader. Med undantag av for avbestallning av hela entreprenaden ar uppsagningstiden sex (6)
manader. Uppséagningstiden ska rdknas fran den dag Bestallarens skriftliga uppsagning gors.

8.2 Hdvning
Havning regleras enligt ABFF kap 8 §2 med féljande tillagg.

For de fall Leverantoren inte kan uppratthalla 6verenskommen genomsnittlig inomhustemperatur
under en sammanhangande period om tva manader har Bestéllaren ratt att hava kontraktet med tre
manaders uppsagningstid. Om Leverantdren har uppfattningen att Leverantdren inte ansvarar for
ovan namnda fel dligger det Leverantoren att bevisa detta enligt punkt 5.1 Fel och avvikelser i detta
kontrakt.

Om Bestallaren genomfor ej verenskomna férandringar som enligt Leverantéren kommer att
inverka negativt pa referensvarden och optimeringsarbetet, eller om Bestéllaren ej uppfyller sina
ekonomiska ataganden enligt detta kontrakt, har Leverantéren ratt att hava kontraktet med tre
manaders uppsagningstid.
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Underskrift, Bestéllaren Underskrift, Leverantoren

S e
Forenmg /fastlghe tsforetag ............................ Foremg ..............................................................
Omb Ud ............................................................... OmbUd ...............................................................
Namntecm ng .................................................. Namnte Ckm n g ..................................................
Namnforty dhgan de .......................................... Namnfortydhgan de ..........................................
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Tjanstebeskrivning - Teknisk forvaltning - Energi

Reglerar férhallande mellan L och B avseende administrativa - och tekniska aktiviteter som paverkar energientreprenaden

Teckenforklaring:

Avser fastigheten:

B
L

Bestillare
Leverantor

E,UE Entreprencr, underentreprenér

Bestallare
(B) eller
Frekvens (om inget anges ansvarar teknisk
L for att funktionen uppratthalls med [Leverantor [forvaltare  |Ingar i fast
Nr erforderlig frekvens) (L) anlitad av B |ersattning |Ersatts sarskilt |Pris per h Kommentar
Administrativa uppgifter
Tider
1 Utférande av entreprenadarbete vardagar ki ..... till ki ...... L
2 Bemannad tfnmottagning for felanmalan vardagar ki ..... till ki ...... L
3 Tillhandahalla jour/beredskapstjanst som sakerstaller att Vid behov fran tilltradesdagen L
akut underhall for energirelaterade fel kan utféras
utanfor avtalad arbetstid.
Nyckelutlamning
4 Utlamning av nycklar till personal vid E och UE B
Tilltrade till lagenheter
5 Ordna access till lagenheter for E vid inventering - och Vid behov fran tilltradesdagen B
installation av matare och for injusteringsatgarder
Driftrapporter - och méten
6 Driftrapporter till B om vidtagna och planerade atgarder 4 ggr per ar L
och underhallsinvesteringar samt statistik 6ver
energianvandningen. Utgor underlag for driftmoten
mellan L och B
7 Initiera, planera - och sammankalla till driftméten mellan 4 ggr per ar L
L och B for att stamma av entreprenadens fortskridande.
8 Delta vid driftmoten som L sammankallar till 4 ggr per ar B
Upphandling
9 Upphandling av material relaterat till energioptimering ( Vid behov fran tilltradesdagen L
tex luftfilter, ljuskallor)
10 [Upphandling av UE for atgarder som paverkar Efter bestéllning fran B L
energientreprenaden
11 [Rapportering till B vad avser férhallanden som iakttas | samband med ordinarie tillsyn L
under entreprenadens genomfdérande, dven om dessa
forhallanden eller dess orsaker inte ingar i
entreprenaden.
Myndighetsbesiktningar
12 |Medverka vid myndighetsbesiktningar; OVK, B
Egenkontroll, Energideklaration
13 [Delge protokoll fran myndighetsbesiktningar till L Senast 1 vecka efter att B erhallit B
underlag
Planer
14 |Energioptimeringsplan Inom ... veckor efter tilltrade L
15 [Integrera energioptimeringsplan i underhallsplan Inom ... veckor efter tilltrade B
16 |Investeringsplan/energiatgarder Inom ... veckor efter tilltrdde L
17 [Integrera investeringsplan i underhallsplan Inom ... veckor efter tilltrade B
Fastighetsteknik
Matare
18 |Inventera matpunkter for forsorjningsmedia Efter 6verenskommelse med B L
19 [Installation av matare Efter verenskommelse med B L
20 |Utféra mataravlasningar och lamna till férvaltare /B. Inom 3 arbetsdagar fran L
Avser samtliga matare for forsorjningsmedia. [Ange om manadsskifte
avldsningen ar manuell eller datoriserad.]
Styr- och 6vervakningssystem
21 [Tillsyn, drift - och skotsel ska utforas enligt anlaggningens Lopande L
driftinstruktioner och underhallsinstruktioner.
Tappvattensystem i byggnad
22 [Kontrollera och dokumentera att: Vid ordinarie tillsyn L
- Tappvattensystemet halls i sadant skick att halsofara
inte uppstar och sa att tappvatten av ratt temperatur,
kvalitet och tryck kan levereras.
- Varmvattentemperaturen bor vara lagst 55°C i
varmvattenberedare och mellan 50°C och 60°C vid alla
tappstallen.
23 |ldentifiera och vid behov atgirda energiférluster fran Efter 6verenskommelse med B L
varmvatteninstallationer (VVC, rér, vvx, pumpar,
kopplingar)
Avloppsvattensystem i byggnad
24 |Energieffektiviseringsatgarder, tex atervinning av varme |Efter verenskommelse med B L
fran spillvatten
Varmesystem i byggnader
25 |Expansionskarls sdkerhetsventiler, pressostater/fortryck, ... ggr per ar L
katastrof- skydd och flodesvakt funktionsprovas
Varmeproduktionsinstallationer
26  [Tillsyn, drift - och skotsel utfors enligt drift- och Lopande L

underhallsinstruktioner.




Nr

Frekvens (om inget anges ansvarar
L for att funktionen uppratthalls med
erforderlig frekvens)

Bestallare
(B) eller
teknisk
forvaltare
anlitad av B

Ingar i fast
ersattning

Ersatts sarskilt

Pris per h

Kommentar

Varmedistributionsinstallationer

27

Kontroll - och loggning av varmebarartemperatur i
tillopps- och returledningar. Vid fjarrvarme ska en sa lag
temperatur som mojligt pa fjarrvarmereturen
efterstravas. For vairmepump eller kylmaskiner ska
kontroll av tillférd och avgiven energi (SCOP) kontrolleras
och dokumenteras.

28

Ensamratt att justera och dndra instéllningar for tekniska
installationer som ingar i entreprenaden

29

Silar/filter reng6res/utbytes vid behov.

30

Dubbelpumpar ska skiftas samtidigt som
pumpomkopplarautomatiken funktionsprovas.

31

Luftning av allmanna utrymmen, driftutrymmen och
lagenheter

Utfors vid behov i samband med
ordinarie besok

32

Stadning av driftutrymmen

... 8Br per...

Distributionssystem for varmvatten, - avlopp, -
varme- och kyla i tomtmark som tillhor
fastighetsdgaren

33

Identifiera - och vid behov atgarda energiforluster fran
forsorjningssystem i kulvert

Luftbehandlingssystem

34

Lagerljud fran flaktar, roterande VVX, flaktmotorer och
kilrepsspanningar kontrolleras.

...ggr per....

35

Rengoring av VVX

...ggr per....

36

Luftfilter ska bytas eller reng6ras da sluttryckfallet
uppnatt ... Pa eller vid larm fran filtervakt. Nya filter ska
halla dverenskommen kvalitet/alternativt en kvalitet som
motsvarar den befintliga.

Vid behov

37

Skyddsgaller och skyddsnét for ventilation rengors.

...ggr per....

Belysningssystem

38

Kontroll av ljuskallor - och styrning av dessa

... ganger perar...

39

Byte av ljuskallor

I samband med ordinarie besck eller
inom angiven tid efter felanmalan.

Tvattstuga

40

Foresla energioptimeringsatgarder

| optimeringsplan

Fasader och entréer

41

kontroll av tatningslister och byte vid behov

... ganger per ar...

Elsystem

42

Periodisk tillsyn av elanlaggningen enligt Elsakerhetsverkets
foreskrifter.

| erforderlig omfattning

Elvirmesystem

43

Kontroll av funktion - och styrning for varmekablar
(avisning av tak, - stupror och markvarme)

...8gr per....

44

Kontroll av funktion - och styrning av motorvarmare.

...8gr per....

Brandskyddstekniska installationer

45

| samrad med bestéllaren bevaka de fragor i de
brandtekniska installationerna som paverkar
energianvandningen

Info

Kundtjanst

46

Ta emot och registrera
felanmélningar/serviceanmalningar gillande
energirelaterad fel

vardagar ki ... till ki ....

47

Ovriga tider mottas felanmalan/serviceanmaélan for
energirelaterade fel pad webformular, telefonsvarare och
e-post.

Info

48

Vid felrapportering ska géallande instruktion f6ljas.

Info

49

Tillhandahalla information om vart
hyresgaster/bostadsratts-havare/slutanvandare ska
vanda sig vid akuta fel som intraffar utanfor avtalad
arbetstid

vardagar mellan kI .... och ......

50

Ta emot och registrera
felanmélningar/serviceanmalningar for energirelaterade
fel utanfor avtalad arbetstid

vardagar mellan ki .... och ......

51

Fora statistik 6ver felanmalningar/serviceanmalningar
gallande energirelaterade fel, redovisa statistiken for B.
Ange om speciella krav ska stdllas pa felstatistikens
innehdll och indelning.]

Lépande
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Anbudsformular
Teknisk férvaltning- Energi
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Bestillare

Bostadsrattsforening/fastighetségare

Kontaktperson:
Tfn:

E-post:

Adress:

Uppgifter om leverantéren

2019-11-13

]Organisationens fullstandiga namn:

]Kontaktperson, anbudsansvarig:

]Organisationsnummer:

|

fTeIefon: \

]Ad ress:

|

]Mobilnummer: \

]Postad ress:

|

]Epost:

|

]F(‘jretrédare i samband med anbudsgivning:

]Behc’jrig foretradare i samband med tecknande av
kontrakt:

|

som fatt uppdraget.

|

]Epost for utskick av upplysning om vilket féretag

[

Anbudet avser

Genomfdrande av entreprenad for energioptimering i enlighet med bifogad mall fér Kontrakt Teknisk

férvaltning - Energi.

Teknisk forvaltning - Energi ar en kontraktsmodell framtagen for bostadsrattsforeningar och mindre
fastighetsdgare. Den har ursprungligen utarbetats av Stockholms stad i samarbete med H52020
Energi, HSB, Riksbyggen, Fastighetsdagarna Stockholm, SBC, Stockholms stads energicentrum,
EnergiEffektiviseringsForetagen, Aff-Forum for Forvaltning och Service och Sveby.
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Energimyndigheten har finansierat arbetet. Modellen har testats i ett pilotprojekt under 2018 och
darefter har dokumenten reviderats.

Basen for entreprenaden ar att féreningen/fastighetsagaren och leverantéren har en gemensam
malbild for energiarbetet och vad som forvantas av bada parter. Arbetet ska vara langsiktigt och leda
till energieffektivisering och kostnadsbesparingar. Modellen utgar fran att saval tekniska, juridiska
och ekonomiska kontraktspunkter som regelbunden kommunikation ar tydligt avgransade och
reglerade.

Anbudsunderlag

Anbudsforfragan omfattande

- Uppdragsbeskrivning enligt Kontrakt for Teknisk férvaltning - Energi

- Tjanstebeskrivning

- Foreningens arsberattelse

- Objekts/byggnadsbeskrivning

- Ritningar: A, VVS, EL

- Driftstatistik: hdmtas fran energileverantérer via féreningens/fastighetsdgarens inloggning till
”"Min sida”.

- Energideklaration

Anbudsformulir

Nedanstaende kriterier ska vara uppfyllda och verifierade med dokument i bilagor:

A. Anbudsgivaren innehar svensk F-skatt eller motsvarande skatteform inom europeiska
unionen eller inom EES. Namn pa bifogad bilaga:

B. Anbudsgivaren ska vara registrerad hos Bolagsverket eller motsvarande myndighet
inom europeiska unionen eller EES. Registreringsbevis eller motsvarande ska bifogas
anbudet. Styrks genom registreringsbevis utfardat av Bolagsverket eller motsvarande
bevis utfardat av myndighet inom europeiska unionen eller inom EES. Namn pa
bifogad bilaga:

C. Anbudsgivaren ska lamna referenser for genomférda liknande uppdrag under de
senaste 4 aren med uppgift om tidpunkt och plats fér genomférandet.
Kontaktuppgifter ska anges till en kontaktperson for respektive uppdrag. Namn pa
bifogad bilaga:
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D. CV pa berord personal, samt bevis pa ev. auktorisation enligt EEF Teknisk forvaltning
- Energi. Namn pa bifogad bilaga:

E. Blankett SKV 4820 som visar att anbudsgivaren inte har nagra forfallna skatte- eller
avgiftsskulder. Namn pa bifogad bilaga:

F. Ifylld tjanstebeskrivning dar det framgar vilka delar av den tekniska forvaltningen
som anbudsgivaren behéver ansvar over for att kunna genomfdéra uppdraget. Namn
pa bifogad bilaga:

G. Anbudslamnaren ska ange metod for att f6lja upp, visualisera och presentera
energi- och vattenanvandning och kostnader (fasta och rorliga
energikostnader for samtliga energislag) (visa med exempel hur det sker).
Namn pa bifogad bilaga:

Ersattning

Ange ersattning for arbete enligt kontraktshandling Tjanstebeskrivning.

Fast ersattning (SEK) per ar, Inklusive moms: ........cccceueuen.. kr/ar

Ange eventuell rorlig ersattning for tillkommande arbeten utéver kontraktshandling, som Bestallaren
avropar i samrad med Leverantéren under avtalstiden.

Rorlig ersattning (SEK) per timme, Inklusive moms: ..........c.cc.u..... kr/tim
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Anbudet

Anbudet ska innehalla ifyllt anbudsformuldr med anbudsbilagor enligt nedan:

Anbudsbilaga A — Referenser for genomforda eller pagaende liknande entreprenader
Anbudsbilaga B — CV for energiansvarig och 6vrig teknisk personal

Anbudsbilaga C — F-skattsedel Kopia pa giltig F-skattsedel

Anbudsbilaga D — Ansvarsforsdkring Bevis pa tecknad och betald ansvarsforsakring.
Anbudsbilaga E — Ifylld SKV 4820

Anbudsbilaga F — Tjanstebeskrivning

Anbudsbilaga G — Metod for verifiering av energianvandning och energikostnader (inkluderarar
visning av metod for verifiering)

For att anbudet ska antas ska

- platsbesok i fastigheten genomfdras
- entreprendren tillhandahalla energiuppfoljningssystem
- pris for fast och rorlig ersattning anges

Undertecknad anbudsgivare erbjuder sig harmed att utfora uppdraget enligt forfragningsunderlaget,
daterat 20........

Ort och datum

Underskrift behorig foretradare

Namnfbrtydligande\

Sida5av5



Anbudsinbjudan - Teknisk forvaltning -
Energi, Brf xxxxx

Var bostadsrattsférening xxx i omrade xxx, avser att handla upp tjansten Teknisk forvaltning - Energi
som omfattar teknisk férvaltning kopplat till energioptimering. Malet ar att uppna en god
inomhuskomfort och att minska kostnaden for el, varme och tappvarmvatten i féreningens
byggnader. Vi ar en xxx férening som dr mana om att byggnaderna skots pa basta satt. Samarbetet
utgar fran att vi och leverantoéren har en gemensam malbild, arbetar langsiktigt och delar pa uppnadd
kostnadsbesparing. Vi ser garna att det féretag som lamnar anbud har
EnergiEffektiviseringsFéretagens auktorisation inom omradet Teknisk férvaltning — Energi?, eller kan
uppvisa motsvarande kompetens. Beskrivning av vad som ingar i uppdraget finns i bilaga 1 och 3.

Anbud

Anbudet ska innehalla ifyllt anbudsformular och tjanstebeskrivning, bilaga 2 och 3.

Vi vill ha ert anbud senast 20xx — xx— xx och anbudet ska vara giltigt tom 20xx — xx — xx.
Uppdragsstart: 20xx — xx — Xx

Kontraktstid: x ar med majlighet till x ars forlangning

Vid fragor och tidsbokning av platsbesdk kontakta energiansvarig vid foreningen:
Namn:
Mail:
Telefon:
Adress:

Bilagor

Mall Kontrakt for Teknisk forvaltning - Energi

Anbudsformular

Tjanstebeskrivning

Foreningens arsberattelse 20xx

Ritningar kan laddas ner fran http://insynsbk.stockholm.se/Byggochplantjansten/Arenden/

- Inloggning gors med Bankid fran dator

- Folj sedan instruktion pa hemsidan

6. Driftstatistik: hdmtas fran Energileverantor av fjarrvarme, leverantor xxxxxxxxx ldsen xxxxxxx
respektive el, leverantor xxxxxx l6sen xxxxx via féreningens inloggning till personlig sida.

7. Energideklaration daterad 20xx-xx-xx

8. Rapport Energikartlaggning daterad 20xx-xx-xx

kR wnNeE

Valkommen att [dmna anbud!

Namn
Ordférande Brf .......
Datum

! https://eef.se/auktorisation/




Anbudsutvardering Teknisk férvaltning - Energi

Anbud A

Kommentarer

Anbud B

Kommentarer

Anbud C

Kommentarer

Anbud D

Kommentarer

Datum:

Utvarderingskriterier

Skallkrav (markeras med x)

Pris fast ersattning exkl. moms

F-skattesedel

Registrerad hos Bolagsverket

Blankett SKV 4820

Ansvarsforsakring

Tjanstebeskrivning

Platsbesok

Metod for verifiering av energianvandning och energikostnader (inkluderarar
visning av metod for verifiering)

Ccv

Referenser

Organisation

Bedomning utvarderingskriterier (betyg 1-6)

Tjanstebeskrivningens 6verrensstammelse med 6nskemal/krav

Pris fast ersattning

Pris per h driftpersonal

Pris per h energiingenjor

Pris per h projektledare

Organisation

(9%

Referenser

Total betygsumma

Ev. reservationer fran anbudsgivare




1.1 EEF:s auktorisation for energieffektivisering

1.1.1 Bakgrund

EEF har utvecklat en auktorisation for foretag som saljer energieffektivisering i form av tjanster eller
produkter. Auktorisationen togs fram efter ett antal moten, enkéter och samtal med bestallare om
deras syn pa branschen och hur féretag som levererar energieffektivisering skulle kunna utvecklas.
EEF sag da att flera av de dnskemal som bestéllare hade pa foretagen skulle kunna férenas i en
auktorisation och da fa med fler foretag att leverera enligt bestéllarnas 6nskemal. Auktorisationen
har utvecklats i ndra samarbete med bestéllare. Det finns inga krav pa att vara auktoriserad idag sa
att bestéllare efterfragar auktorisationen vid upphandlingar ar det satt pa vilket den kan fa
genomslag.

Auktorisationen har ingen tredje part som auktoriserar féretagen. Det beslutades i samrad med
bestdllare som menade att ett starkt inflytande pa auktorisationen fran bestéllare som skapar det
innehall man ville ha var tillrackligt for att uppna syftet.

1.1.2 Auktorisationens uppbyggnad

Energieffektivisering ar ett brett omrade dér varje delomrade auktoriseras separat. Auktorisationen
ar uppbyggd enligt nedan. Auktorisationen ar pa foretagsniva enligt nskemal fran bestéllarna (efter
som avtal skrivs med foretaget ville man att auktorisationen skulle vara pa foretagsniva).

Auktorisation for EEF-foretag

Namnd —

[ \ |

Redovisning av kompetens & . Checklista
beroendestallning Hleloflelilsier (avtalsstod)

Bild. Uppbyggnad av EEF:s auktorisation

1.1.3 Uppférandekoden central

Till grund for auktorisationen finns en uppforandekod. Alla foretag som blir auktoriserade maste félja
den. Koden innehaller bland annat krav pa samordning och helhetssyn och att vedertagna metoder
anvands for berdakningar och matningar. Koden kraver dven att det auktoriserade foretaget foljer upp
levererad tjanst/produkt avseende energiprestanda och funktion. Uppférandekoden innefattar dven



efterlevnad av Samhdllsbyggnadssektorns etiska reglerl. Uppforandekoden ar generell for alla

auktorisationsomraden.

1.1.4 Redovisning av kompetens och beroendestéllning

For att foretagets auktorisation ska godkannas kravs att foretaget redovisar sin kompetens och de
beroenden som foretaget har. Beroendestéllning kan paverkas av foretagets dgare eller foretagets
ovriga produkt- och tjansteutbud. Redovisning sker i det ansdkningsformular som foretaget fyller i
(ett per sokt auktorisationsomrade).

Foretaget ska sakerstalla att redovisade uppgifter stammer. Forandringar i kompetens eller
beroendestallning ska utan fordrojning redovisas till EEF:s kansli. Exempel pa sadana forandringar ar
om en person med nyckelkompetens inom Foéretaget har slutat eller om nya samarbetspartners, som
paverkar beroendestéllningen inom auktorisationsomradet, har knutits till foretaget.

Kompetensen ska redovisas genom att beskriva vilken relevant utbildning medarbetare pa foretaget
har for att kunna genomfoéra en specifik typ av energieffektiviseringsuppdrag.

Beroendestillning ska redovisas genom att foretaget beskriver hela sitt tjanste-/produktutbud, dvs
dven utanfor aktuellt auktorisationsomrade. | syfte att vara transparent gentemot Bestallare ska
foretaget beskriva eventuella foretagssamarbeten som kan paverka erbjudna tjanster/produkter.
Denna information finns tillganglig for bestallare via EEF:s kansli. Syftet ar att ge bestallaren
mojlighet att granska energieffektiviseringsférslag och rad utifran det auktoriserade foretagets egna
intressen.

1.1.5 Checklistor som stod vid inkdp av tjanster och produkter

| ett uppdrag dar Foretaget ingar ar det viktigt att Bestéllare och Foretaget &r 6verens om uppdragets
omfattning sa att férvantningar stammer med uppnadda resultat. For det andamalet finns ett stod i
form av checklistor for varje auktorisationsomrade med ett antal punkter som EEF rekommenderar
att Foretaget och Bestallaren gar igenom tillsammans.

Enligt Uppférandekoden atar sig Foretaget att informera Bestéllaren om att detta stod finns
tillgangligt. Om Bestallaren och Foretaget anser det [ampligt att anvanda en checklista ska den finnas
med som stod vid forsaljning, genomfoérande och uppfoljning av uppdrag. Syftet med checklistorna ar
att uppmarksamma uppgifter som med férdel kan tas upp for diskussion for att bada parter ska vara
Overens om uppdragets olika faser. Checklistor for varje auktorisationsomrade finns pa EEF:s
hemsida.

1.1.6 EEF:s auktorisationsnamnd

Namnden bestar av fem till sju ledamoter och representerar fastighets- och industrisektorn och
verkar inom bade privat och offentlig verksamhet. Personerna ar utvalda efter sin inflytelserika
stallning i branschen och sin kompetens inom energieffektivisering och tacker in kunskap inom de

! http://www.byggetik.se/etiska_regler



tekniska, affirsmassiga och juridiska aspekterna. Aven en jurist ingdr i nsmnden. Ndmnden arbetar
pa uppdrag av EEF:s styrelse. Deras uppgifter bestar i att:

o Tolka auktorisationen.

e Ta fram forslag till att forbattra auktorisationen.

e Ge forslag pa varningar som EEF bor utdela till auktoriserade foretag som gor avvikelser i
ringare omfattning fran auktorisationens krav.

o Ge forslag pa uteslutning av auktoriserade foretag som inte lever upp till auktorisationens
krav

Ledaméter i nAmnden 2019 &r: Louise Odlund, Professor Linkdpings universitet, Energisystem,
Susanne Lindqvist; Energiansvarig Sandvik, Maria Hagberg; Jurist Ramberg, Rikard Sjoqvist; Energi-,
miljo- och teknikchef Midroc, Jon Leo Rickardsson, VD HSB Sérmland

1.1.7 Process for att bli auktoriserad

Processen for att bli auktoriserad leverantor av energieffektivisering delas in i sex steg.

Bestam omraden for Fyll i och skicka in

auktorisation ansokningsformuliret EEF behandlar ansékan

EEFs styresle
godkdnner ansékan
och faktura betalas

Utbildningsdag i
auktorisationen

Foretaget auktoriseras

1.1.8 Uppfoljning

EEF foljer upp auktoriserade foretag for att kontrollera efterlevnad av auktorisationen. Uppfoljning
gors dven om ett foretag blir anmalt till EEF.

1.1.9 Hur auktoriseras ett nytt omrade?

Nar ett nytt omrade ska bli foremal for auktorisation satter EEF ihop en bestallargrupp som
upphandlar den tjanst eller produkt som ska auktoriseras. Bestéllargruppen gar igenom vad ska ingd i
checklistan for den specifika tjansten/produkten samt diskuterar kompetenskrav. Checklistan stams
av med leverantorer av tjdnsten/produkten. Bestallargruppen har sista ordet avseende innehall i
checklistan. Darefter tas checklistan upp pa beslutsmoéte i namnden som ar radgivande till EEF:s
styrelse. Slutgiltigt beslut om checklistans utformning tas av EEF:s styrelse.

1.1.10 Auktorisationen idag

De omraden dar auktorisation finns idag (2019-10-14) ar



e Energikartlaggning (innefattande energideklarationer, energibesiktningar mm)
e Teknisk forvaltning — Energi

Nast pa tur ar omradet "Tryckluft”.
Mer information - https://eef.se/auktorisation/



Bilaga 7 - Aktoérer
Aff — Forum for forvaltning och service

Ar en branschférening for verksamma inom fastighetsidgande, fastighetsférvaltning och Facility
Management med syfte att verka for en 6kad effektivitet och kvalitet inom
fastighetsforvaltning och service

Fastighetsagarna Stockholm

De har cirka 4 500 medlemmar som representerar saval privata och kommunala
fastighetsagare som bostadsrattsféreningar. Detta natverk kommer att anvandas dels for att
engagera BRF:er att delta i projektet och dels for att sprida projektets resultat och darigenom
fa fler foreningar att arbeta med Teknisk forvaltning - energi dven efter projektets slut.
Fastighetsdgarna Stockholm har egna medlemmar i Stockholm och pa Gotland men kan genom
Fastighetsdgarna Sverige och de 6vriga tre lokala férbunden sprida projektets resultat dven
nationellt.

EnergiEffektiviseringsForetagen, EEF

De engagerar 80 foretag som saljer energieffektiva produkter och tjanster inom byggnader,
foretag och industrier. EEF bistar sina medlemsforetag med kunskap inom energieffektivisering
och fungerar som en lank mellan medlemmarna och deras kunder. EEF har tagit fram en
foretagsauktorisation for tjansten "Teknisk forvaltning — energi”.

Energikontoret Storstockholm

Samordnar de kommunala Energi- och klimatradgivarna i regionen genom funktionen RUL
(Regional utvecklingsledare). Via deras natverk for utbildning kommer radgivare att utbildas i
Teknisk forvaltning - energi. Detta for att radgivare i storre omfattning ska kunna vara
radgivande till BRF:er vid tecknande av avtal om Teknisk forvaltning - energi. Genom RUL-
natverket (med RUL fran hela landet) kan metodiken for Teknisk férvaltning - energi spridas
nationellt. Malsattningen ar att inkludera Teknisk férvaltning - Energi i Energimyndighetens
utbildning av energi — och klimatradgivare.

EKR kan vara ett oberoende stod till BRF:er i arbetet med Teknisk férvaltning - energi. Det stod
som konsulterna utforde i MEF:s pilotprojekt var valdigt uppskattat och kan erbjudas inom
ramen for EKR-arbetet. Detta skulle innebara minskade kostnader for BRF och darmed lagre
trosklar for att genomfora upphandling enligt modellen Teknisk forvaltning - energi. Ett antal
EKR bor da fa en fortsattningsutbildning i Teknisk férvaltning - Energi enligt den nya modellen.



Miljoférvaltningen Stockholms stad

Ansvarar for EKR i Stockholm och har mojlighet att via sina natverk med bl.a. Géteborg och
Malmo att sprida erfarenheter fran arbetet i Stockholmsregionen liksom inom néatverket
Klimatkommunerna.

Fastighetsagarna Sverige

Fastighetsagarna ar en branschorganisation som med hjalp av kunskap, samverkan och paverkan
skapar sa goda forutsattningar som mojligt for fastighetsbranschen. Genom sin rikstackande
organisation, med ca 15 000 fastighetsféretag och bostadsrattsféreningar som medlemmar och
kontor fran Malmao i soder till Lulea i norr, skulle de kunna vara en bra samarbetspartner nar
konceptet ska lanseras brett.

ICHB Informationscentrum for hallbart byggande

ICHB &r ett uppdrag fran Boverket pa regeringens initiativ som ska framja en 6kad
energieffektivisering vid renovering och energieffektivt byggande med anvandning av hallbara
material och Iag klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Uppdraget ar att samlain,
malgruppsanpassa och sprida information om hallbart byggande och deras hemsida kan vara
en bra plats att sprida kvalitetssakrat och kostnadsfritt material om konceptet Teknisk
forvaltning — Energi till bade fastighetsdgare och leverantoérer av tjanster inom omradet.

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum

SBC ar ett foretag som anlitas av ca 4 000 BRF:er for att forvalta bostadsrattsforeningar. | deras
tjansteutbud finns bade ekonomis och teknisk férvaltning



