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ENERGIMYNDIGHETENS NATVERK
FOR ENERGIEFFEKTIVA LOKALER

Belok ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och Sveriges storsta fastighetsagare
med inriktning pa lokalfastigheter. Belok initierades 2001 av Energimyndigheten och
gruppen driver idag olika utvecklingsprojekt med inriktning mot energieffektivitet och

miljofragor.

Gruppens malsattning ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare skall
komma ut p& marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.

MEDLEMSFORETAG

ALECTA FASTIGHETER

AMF FASTIGHETER

AKADEMISKA HUS

ATRIUM LIUNGBERG

CASTELLUM

COREM PROPERTY GROUP

FABEGE

FASTIGHETS AB BALDER
FASTIGHETSKONTORET | STOCKHOLMS STAD
FORTIFIKATIONSVERKET

GRANITOR

GOTEBORGS STAD -
STADSFASTIGHETSFORVALTNINGEN
HUDDINGE SAMHALLSFASTIGHETER
HUFVUDSTADEN

TILL GRUPPEN AR AVEN KNUTNA

ENERGIMYNDIGHETEN

BYGGHERRARNA

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

SVERIGES KOMMUNER OCH REGIONER (SKR)
CIT RENERGY

ICA FASTIGHETER

JERNHUSEN

LOCUM

LUNDBERGS FASTIGHETER

MALMO STAD SERVICEFORVALTNINGEN
PLATZER FASTIGHETER AB

SKANDIA FASTIGHETER
SKOLFASTIGHETER | STOCKHOLM (SISAB)
SPECIALFASTIGHETER

STATENS FASTIGHETSVERK

SVEDAB

SWEDAVIA

VASAKRONAN

VASTFASTIGHETER

WIHLBORGS

CIT Renergy &r ett konsultféretag med kompetens inom omradena byggd miljo, samhalle,
industri samt inomhusmiljo med fokus pa energi- och resurseffektivitet. De har fatt i
uppdrag av Energimyndigheten (via ramavtal) att leverera forstudier och utredningar inom
verksamhetsomradet lokalfastigheter. Forstudierna och utredningarna genomfors internt
eller av extern part och undersoker vilka omraden inom energieffektiva lokaler som &r
intressanta att utveckla och vilka férdjupade utredningar och analyser som kan behévas.

Alla fragor kopplat till denna rapport hanvisas till CIT Renergy AB:
citrenergy@chalmersindustriteknik.se
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Bakgrund

Bland fastighetsdgare inom lokalsektorn blir det allt vanligare med geoenergi-
anlaggningar som anvénds for byggnaders varme- och kylbehov. Intresset for geoenergi
okar och ses idag som bade ett ekonomiskt och miljévanligt alternativ.
Systemldsningarna som framst ar av intresse for lokalfastighetségare ar akviferer med
energibrunnar eller borrhalsanlaggningar, varav borrhalsanlaggningar ar vanligast.
Energisystemet som anvands bestar da av ett lampligt antal borrhal och en varmepump,
som ofta kan anvéandas for bade kyl- och varmedrift. Att akviferer &r nagot ovanligare
beror pa att de forutsatter lite mer speciella férhallanden med naturliga geologiska
akviferer i nérheten av fastigheten.

Fastighetsdgare vittnar samtidigt om att geoenergianlaggningar kan vara svara for
driftpersonal att hantera. Det inneb&r ofta utmaningar med drift och optimering av
geoenergianlaggningar i samverkan med fastighetens totala energisystem. Sarskilt de
system som anvénder “aktiv kyla” (kompressordrift for att kyla fastigheten sommartid) ar
komplexa att skota under drift. Over tid behéver balans uppratthallas mellan hur mycket
varme som tillférs marken genom borrhalen och hur mycket som tas upp, for att inte
temperaturen i marken skall driva ivag”.

Under hdsten 2022 genomfordes inledande steg for en innovationsupphandling om Drift
av geoenergilager som en tjanst. Fastighetsagare med geoenergianlaggningar i drift
intervjuades separat och samlades sedan i bestéllargruppsmaten for att diskutera amnet
gemensamt. Aven potentiella leverantorer av en drifttjanst vidtalades for att f& deras syn
pa en eventuell drifttjanst. Sammanfattningsvis fanns det bland fastighetségarna en
enighet om att en drifttjanst for geoenergianlaggningar skulle vara nyttig och anvandbar,
aven om det varierar hur stort behovet ar for respektive fastighetségare. Flera skulle
behdva mer omfattande stod for att fa ordning pa sin drift, medan andra ar mer trygga
med sin interna kompetens men ser anda ett varde i att extern driftexpertis kan se 6ver
forbattringspotential. Utmaningar som fastighetségarna beskrivit ar svarigheter med att
optimera driften av kylmaskiner och varmepumpar for olika driftfall samt att se till att
hela geoenergianlédggningen tillsammans med fastighetens kyl- och varmesystem &r
anpassat for en sa god effektivitet som majligt. Det upplevs av manga att ansvaret for
helheten hamnar mellan stolarna mellan olika aktérer.
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A

Energimyndigheten har darfor gett CIT Renergy i uppdrag att arbeta fram dokument till
en innovationsupphandling som ror en sammanhallen drifttjanst for geoenergi-
anlaggningar. Av denna 6vergripande rapportering av uppdraget framgar syftet med en
sadan innovationsupphandling, hur uppdraget att ta fram dokumenten har genomférts och
vad det resulterat i. Samtliga framtagna dokument i uppdraget har ocksa bilagts i sin
helhet.

Syfte

Huvudsyftet med denna innovationsupphandling ar att utifran en genomtankt kravbild
stimulera och skynda pa utvecklingen av en sammanhallen drifttjanst for
geoenergianlaggningar. Tjansten omfattar ett inledande dvergripande optimeringsskede
foljt av ett kontinuerligt driftsskede med I6pande optimering. Detta ska leda till att fler
anlaggningar &r optimerade och inte anvander onddiga mangder effekt och energi, vilket
gynnar bade fastighetsagarna och energisystemet.

Genom att de befintliga anldggningarna optimeras och fungerar battre kommer troligtvis
aven fler fastighetsagare vilja bygga nya anlaggningar. Sa som det &r idag vittnar flera
fastighetsagare om att de ar skeptiska till att bygga fler anlaggningar da de har daliga
erfarenheter fran driften av deras befintliga anlaggningar.

Genomforande

Fastighetsagare inom Belok samt de fastighetsédgare som medverkat i tidigare genomford
forstudie bjods in till ett forsta bestallargruppsmate. Pa grund av svarigheter att hitta tider
att samla dessa aktorer till ett mote sa genomfordes tva separata startméten. Slutsatsen
fran de tva métena var dock densamma: Att den kravspecifikation och problemstallning
som togs fram inom férstudien fortsatt géllde och var nagot att bygga vidare pa. Vikten
av att ha en systemforstaelse lyftes daven vid bada métena. Det lyftes ocksa att den
kontakt med leverantdrer som pabdrjats under forstudien skulle aterupptas samt att det ar
viktigt att involvera experter inom omradet. En referensgrupp togs darfor fram dar
individuella méten genomfordes med foljande personer:

¢ Signhild Gehlin, Svenskt Geoenergicentrum

e Viktor Olén, Svenska Kyl & Varmepumpforeningen
e José Acuiia, Bengt Dahlgren

e luliia Svyrydonova, Sweco

e Jan-Olof Dahlenb&ck, Chalmers tekniska hogskola
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Referensgruppen samlades &dven till tva workshops for att komma med synpunkter pa
foreslagen drifttjanst och upphandlingsdokument. Den forsta av dessa workshops
samlade enbart referensgruppen och genomfordes i ett tidigt skede i projektet. Den andra
workshoppen med referensgruppen var tillsammans med fastighetsagare fran Belok och
den genomfordes nar ett utkast av upphandlingsdokumentet fanns framme att diskutera
kring.

Arbetet med bestallargruppen fortlopte efter startmétena genom fyra workshops med
foljande teman for diskussionerna:

o Kravspecifikation, utvarderingsmetod och kompetensbehov — Praktisk och
teoretisk kompetens om geoenergi

o Kravspecifikation, utvarderingsmetod och kompetensbehov — Analys &
rapportering och Kunskapsoverfoéring & lI6pande kommunikation

e Workshop tillsammans med referensgruppen (se dven ovan)

e Upphandling, avtal & juridik kopplat till drifttjansten

Ett uppfdljande arbetsmote genomfdrdes tillsammans med Akademiska hus géllande
upphandling och avtal kopplat till drifttjansten.

De som deltog pa respektive workshop varierade under projektet. De som deltagit under
projektets gang ar foljande fastighetsagare:

e Akademiska hus

e Corem

e Dits

e Fabege

e Swedavia

e Vasakronan
e VGR

Leverantdrer bjods &ven in till kortare individuella samtal for att dela med sig av sina
tankar kring en sadan hér tjanst. De aktorer som intervjuades var:

o Kiristoffer Olstrom & Svante Strom, Francks Kylindustri AB
e Rasmus Strandgren, Caverion

e Anders Strang, Klimatkyl AB

e Jonas Nero & Robert Wassberg, Kyl-Effekt AB

e Amanda Pryssander & Sebastian Englinde, Bravida
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For att na ut till potentiella leverantorer och andra intressenter i branschen presenterades
projektet pa Geoenergidagen 2023 i oktober. Projektet har dven presenterats pa Beloks
medlemsmote i september 2023 samt Belok & BeBos resultatkonferens i november 2023
for att na ut till fastighetsagare.

Resultat

Utifran ovan beskrivna workshops har ett upphandlingsunderlag till en
innovationsupphandling for ett eller flera pilotprojekt tagits fram. Detta
upphandlingsunderlag i sin helhet finns att ta del av i bilaga A.

Tjansten som ska upphandlas ar en sammanhallen drifttjanst bestaende av:
¢ Inledande dvergripande optimering av geoenergianldggningens funktion och dess
interaktion med fastighetens totala energisystem for varme/kyla, ventilation,
tappvarmvatten, etc.
o Kontinuerlig drift av geoenergianlaggningen inklusive I6pande optimering.
I upphandlingsunderlaget héanvisas till ett bifogat avtal mellan leverantér av drifttjansten
och fastighetségaren, samt att fastighetségaren kan ha ytterligare obligatoriska krav. De
obligatoriska kraven kan exempelvis vara ett krav pa miljoledningssystem. Arbete
tillsammans med bestallargruppen gallande vilket avtal som ska slutas mellan leverantor
av drifttjansten och fastighetsagaren kommer dven genomféras innan en eventuell
upphandling kan pabaorjas.

For att underlatta for anbudsgivare har en anbudsmall tagits fram som med fordel kan
anvandas i samband med att anbud lamnas. Denna mall aterfinns i bilaga B.

Ett utvarderingsdokument som bygger pa vald utvéarderingsmodell har ocksa tagits fram
for att underlatta arbetet for gruppen som ska utvardera samtliga anbud. Med hjélp av
detta excel-dokument beraknas och summeras antalet poéng for respektive anbud.
Utvarderingsdokumentet finns i bilaga C.

Det upphandlingsunderlag som tagits fram har — tillsammans med deltagande
fastighetsagare — anpassats till upphandlingar fér utvalda pilotprojekt. Dessa pilotprojekt
kommer att forankras i nésta etapp av uppdraget. Syftet med upphandlingsunderlaget &r
att det pa sikt ska kunna anvandas som hjalp for alla fastighetsagare som vill handla upp
en liknande tjanst och att det ska vara flexibelt och enkelt att anpassa efter behov. Det har
darfor tagits fram en mall for upphandlingsunderlaget dar det framgar vilka justeringar av
underlaget som kan behéva géras for att anpassa det fran fall till fall. Denna mall finns att
ta del av i bilaga D.
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For att samtliga leverantorer ska fa samma information samtidigt om en kommande
innovationsupphandling, samt fa mojlighet att komma med synpunkter pa bland annat
kravspecifikationen, sa har en RFI (Request for information) skickats ut i TendSign. Den
utskickade RFI:n finns i bilaga E.

De inkomna svaren pa den RFI som skickats ut har ssmmanfattats i bilaga F. Eventuell
inarbetning av inkomna synpunkter fran leverantdrer kommer ske i nasta etapp av
uppdraget innan innovationsupphandlingen startas.

Forslag pa ytterligare krav

Under forstudien har ytterligare ett antal krav lyfts som skulle kunna inkluderas i en
drifttjanst. Dessa krav har valts att uteldmnas i och med den gransdragning som gjorts i
pilotprojekten.

e Kunna stétta vid 6verbryggning fran entreprenad till forvaltning

e Kunskap om LCA/LCC-berakningar

e Kunskap om CO2-ekvivalentberakningar

e Stotta vid personalomséttning

e Objektiv och oberoende granskning av aktuell drift vid en eventuell tvist med
entreprendr

Bilagor

A — Upphandlingsunderlag till pilotprojekt
B — Mall fér anbudsgivare

C — Utvéarderingsdokument

D — Mall for upphandlingsunderlag

E - RFI

F — Inkomna svar pa RFI
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