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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

miljéfragor.

Gruppens malsattning ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare skall
komma ut pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort férbattras.
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CIT Renergy ar ett konsultforetag med kompetens inom omradena byggd miljé, 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 ar
intressanta att utveckla och vilka férdjupade utredningar och analyser som kan behdvas.

Alla fragor kopplat till denna rapport hanvisas till CIT Renergy AB:

citrenergy@chalmersindustriteknik.se

Alla forstudierapporter gors tillgangliga via belok.se.
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1. BAKGRUND

Bland fastighetsdgare inom lokalsektorn blir det allt vanligare med geoenergianldggningar
som anvinds for byggnaders virme- och kylbehov. Intresset for geoenergi dkar och ses idag
som bade ett ekonomiskt och miljovénligt alternativ. Systemldsningarna som framst dr av
intresse for lokalfastighetségare ar akviferer med energibrunnar eller borrhalsanlédggningar,
varav borrhélsanldggningar dr vanligast. Energisystemet som anvénds bestar da av ett
lampligt antal borrhél och en virmepump, som ofta kan anvéndas for bade kyl- och
varmedrift. Att akviferer 4r nagot ovanligare beror pa att de forutsétter lite mer speciella
forhallanden med naturliga geologiska akviferer i ndrheten av fastigheten.

Fastighetsdgare vittnar samtidigt om att geoenergianldggningar kan vara svara for ordinarie
driftpersonal att hantera. Det innebir ofta utmaningar med drift och optimering av
geoenergianldggningar i samverkan med fastighetens totala energisystem. Sarskilt de system
som anvéander “aktiv kyla” (kompressordrift for att kyla fastigheten sommartid) &r komplexa
att skota under drift. Over tid behdver balans uppritthallas mellan hur mycket virme som
tillfors marken genom borrhdlen och hur mycket som tas upp, for att inte temperaturen i
marken ska kylas ner 6ver tid.

Under hosten 2022 genomfordes inledande steg infor en innovationsupphandling om Drift av
geoenergilager som en tjdnst." Fastighetsigare med geoenergianldggningar i drift intervjuades
separat och samlades sedan i bestillargruppsméten for att diskutera Aimnet gemensamt. Aven
potentiella leverantdrer av en sadan drifttjénst vidtalades for att fa deras syn pa detta.
Sammanfattningsvis fanns det bland fastighetséigarna en enighet om att en drifttjanst for
geoenergianldggningar skulle vara nyttig och anvéndbar, dven om det varierar hur stort
behovet dr for respektive fastighetsdgare. Flera fastighetségare skulle behdva mer omfattande
stod for att f4 ordning pd sin drift, medan andra &r mer trygga med sin interna kompetens,
men ser dnda ett varde 1 att extern driftexpertis kan se 6ver om det finns forbéttringspotential.
Utmaningar som fastighetségarna beskrivit dr svarigheter med att optimera driften av
kylmaskiner och virmepumpar for olika driftfall samt att se till att hela
geoenergianldggningen tillsammans med fastighetens kyl- och véirmesystem é&r anpassat for en
sa god effektivitet som mojligt. Det upplevs av manga att ansvaret for helheten hamnar
mellan stolarna hos olika aktdrer. Denna forstudie visade alltsé att det finns ett behov av en
drifttjanst for geoenergianldggningar och den visade dven att det finns foretag som é&r
intresserade av att leverera en sadan. En forsta version av en kravspecifikation togs fram.

' Alm, C. och Lundborg, M. (2023). Drifi av geoenergilager som en tjinst — De inledande stegen
av en innovationsupphandling. Belok-rapport av CIT Renergy (tidigare CIT Energy Management)
2023-01-17.
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Under 2023 har CIT Renergy pa uppdrag av Energimyndigheten, genom Belok, arbetat fram
ett forslag pa upphandlingsunderlag med kravspecifikation till en innovationsupphandling
som ror en sammanhallen drifttjanst for geoenergianlidggningar®. Forslaget pa
kravspecifikationen for drifttjinsten som togs fram har skickats ut via TendSign for
inhdmtning av synpunkter. Denna RFI (Request for information) med tillhérande svar finns
att ta del av i rapporten Innovationsupphandling — Sammanhdallen drifttjénst for
geoenergianldggningar. 1 rapporten ges dartill forslag till utvardering av anbud med avseende
pa kvalitet (kravspecifikation och genomférandebeskrivning) och pris. Forslag pa
upphandlingsunderlag och dokument for anbudsutvirdering togs fram genom mdten och
workshops med fastighetsidgare och en referensgrupp med experter pa omradet. Dessa

forberedelser var etapp 1 av uppdraget.

Utifran resultat fran det forberedande arbetet (etapp 1) var bedomningen att det finns goda
forutsittningar att genomfora en innovationstdvling genom upphandling till pilotprojekt i
syfte att stimulera utvecklingen av en sammanhéllen drifttjanst for geoenergianldggningar.
Under 2024-2025 har CIT Renergy dérfor fatt fortsatt fortroende av Energimyndigheten att ga
vidare med etapp 2-3 av uppdraget, vilka fokuserar pa sddana pilotprojekt. Vasakronan och
Akademiska Hus visade intresse av att handla upp tjansten och lokaliserade lampliga objekt

for att genomfora en sddan innovationstivling.
Den efterfrdgade drifttjénsten ska besta av:

e Inledande dvergripande analys och optimering av geoenergianlédggningens funktion
och dess interaktion med fastighetens totala energisystem for varme/kyla, ventilation,
tappvarmvatten, etc. Uppdatering av driftinstruktioner vid behov.

e Kontinuerlig drift av geoenergianldggningen inklusive 16pande optimering samt
utbildning av fastighetsdgarens ordinarie driftpersonal for att 6ka den interna

kunskapen om drift av geoenergianlaggningar.

2 Gerdin, A., Johansson, J. och Nordman, R. (2024). Innovationsupphandling — Sammanhdallen
drifttjdnst for geoenergianldiggningar. Overgripande rapportering av uppdraget. Belok-rapport av
CIT Renergy 2024-01-31.
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2,

2.1

SYFTE

Huvudsyftet med innovationstévlingen &r att utifran en genomtinkt kravbild stimulera och
skynda pa utvecklingen av en sammanhallen drifttjanst for geoenergianldggningar. Tjansten
omfattar ett inledande dvergripande optimeringsskede f6ljt av ett kontinuerligt driftsskede
med l6pande optimering. Detta ska leda till att fler anldggningar dr optimerade och inte
anvander onddiga méngder effekt och energi, vilket gynnar bade fastighetsdgarna och

energisystemet.

Genom att de befintliga anldggningarna optimeras och fungerar béttre kommer sannolikt fler
fastighetsdgare vilja bygga nya anldggningar. S& som det dr idag vittnar flera fastighetsidgare
om att de dr skeptiska till att bygga fler anldggningar da de har daliga erfarenheter fran driften
av deras befintliga anldggningar. Innovationstdvlingens upphandling innebér darfor en
16sning som utgdr frdn behovet av en drifttjanst for geoenergianldggningar som ar

sammanhallen.

Innovationstivlingen &r tinkt att underlatta kommunikationen mellan bestillare och
leverantorer genom att gemensamma behov samlas in och formedlas pa ett tydligt sétt. Detta

blir en hjilp for framtagning och vidareutveckling av efterfragad drifttjénst.

Mal for uppdraget

v" Okad kunskap om drift av geoenergianliggningar

Genom uppdraget okar bestillarnas kunskap kring driften av geoenergianldggningar, dels
direkt via bestéllar- och arbetsgruppsmoten och sedan indirekt via innovationstiavlingens
upphandlingsunderlag med kravspecifikation samt 6vrig dokumentation. Aven de potentiella
leverantorerna far storre insyn i bestéllarnas behov och kan ta in det i utvecklingen av sina
tjénster. Pa samma sitt skapas forstaelse och insyn hos bestéllarna om vad kravstdllningen

innebér for leverantdrerna i fraga.
v Vidareutveckling av upphandlingsunderlaget for efterfragad drifttjénst

En detaljerad kravspecifikation med behov och 6nskemal fran bestillare samt
utvarderingsparametrar togs fram i etapp 1. Mélet med etapp 2-3 &r att utvirdera och
vidareutveckla upphandlingsunderlaget s att det sedan kan anvindas av fastighetségare som

ar intresserade av att handla upp en sammanhallen drifttjanst till sin geoenergianldggning.
v' Utvirdera drifttjdnstens funktion enligt framtaget upphandlingsunderlag

For att sékerstilla att en drifttjdnst pa ett kostnadseffektivt sitt moter bestdllarnas olika behov
ar det tinkt att drifttjédnsten ska testas praktiskt. Det planeras dven for strukturerad utvirdering
av tjansten i pilotprojekten, bade ur energi- och kostnadsmaéssigt perspektiv. Det langsiktiga
maélet dr att skapa en attraktiv tjédnst som bestéllare har mdjlighet att handla upp for sina olika
objekt.
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3.1

3.2

GENOMFORANDE

Innovationstiavlingen planerades att genomforas med foljande tva fastighetsigare som avsag
att delta med pilotprojekt enligt nedan.

e Akademiska Hus med Biologihuset i Umea
e Vasakronan med en fastighet i Stockholm

De tva projektteamen for respektive pilotprojekt bestod framst av personer med foljande
funktioner i sin organisation:

e Akademiska hus
Energistrateg
Gruppchef Inkop
Teknikingenjor VVS
Energiingen;jor

e Vasakronan
Projektledare Teknikutveckling
Teknisk serviceavtal
Fastighetsutvecklare Teknik
Teknikansvarig

Upphandlingsunderlag och avtal

Upphandlingsunderlaget och kravspecifikationen med behov och 6nskemal fran
fastighetsdgare som tagits fram i etapp 1 av uppdraget vidareutvecklades tillsammans med de
tva fastighetségarna och med hansyn till inkomna svar pa utskickat RFI.

Detta genomfordes genom digitala moten och workshop:

e Startmdte i april 2024 genomfordes med fastighetségarna separat.
e  Workshop i juni 2024 genomfordes gemensamt med bada fastighetségarna.

Utover ovanstaende har enskilda eller gemensamma méten hallits vid behov. Detta for att
driva arbetet framét och som komplement till ett ndra samarbete med respektive
fastighetsdgare kring de dokument som upphandling av drifttjdnsten kraver.

Under etapp 1 framkom behov av att arbeta fram ett avtal som reglerar den slutliga
leveransen. Detta eftersom den sammanhadllna drifttjénsten dr en kombination av en
konsulttjinst och en servicetjanst och darfor inte passar direkt under ett av standardavtalen
(ABK, ABT, osv). En avtalsmall har darfor tagits fram tillsammans med
upphandlingsansvariga hos fastighetségare.

Marknadsforing

For att hoja kunskapsnivén hos fler fastighetsdgare om potentialen av en sammanhallen
drifttjanst for geoenergianldggningar krivs riktad informationsspridning. Spridning har skett
genom Beloks ordinarie kanaler redan vid uppstart och under genomférandet har information
om uppdraget funnits tillganglig pa belok.se.

Mer specifikt s har upphandling av en sammanhéllen drifttjanst for geoenergianlaggningar
marknadsforts genom:
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3.3

3.4

e Forhandsannonsering av Akademiska Hus pa TendSign om tva kommande sédana
upphandlingar dir deras blir den forsta’.

e Information pa Beloks hemsida samt LinkedIn om att Akademiska hus har
annonserat en sadan upphandling till Biologihuset i Umea samt att inom kort avser
dven Vasakronan att handla upp drifttjansten for en anldggning i Stockholm®*,

e  Under uppdragets etapp 1 marknadsfordes det pa Geoenergidagen.

e Uppdraget har dven omnimnts hos Byggkoll’.

Mojliga utfall och langsiktiga effekter av den sammanhallna drifttjdnsten &r att fler
geoenergianldggningar blir optimerade och att fler fastighetsdgare ser nyttan med den
sammanhallna drifttjansten och med att bygga nya anldggningar.

Anbudsutvardering och upphandlingsprocess

Akademiska Hus upphandling publicerades med sista anbudsdag 2 december 2024.
Utvérdering av anbuden genomfordes utifran den utviarderingsmall som tagits fram inom
etapp 1 och som vidareutvecklats och anpassats inom etapp 2. CIT Renergy bistod med hjilp
under utvarderingen. Tilldelningsbeslut meddelades 7 februari 2025 och av det framgér att
Bengt Dahlgren Geoenergi i Stockholm AB tilldelas kontrakt. Leverantéren som har vunnit
anbudsgivningen har dirmed vunnit innovationstivlingens teoretiska urval och kvalificerat
sig for praktisk utvdrdering inom pilotprojektet.

Tyvirr sa fordndrades forutséttningarna for Vasakronans pilotprojekt sa att de behovde
avbryta det strax innan upphandlingen skulle genomforas. Det innebar att fortséattningsvis
kunde endast upphandlingen till Akademiska Hus pilotprojekt foljas.

Uppf6ljning och utvirdering av upphandlingsprocessen gjordes genom en enkdt till de som
hamtat Akademiska Hus anbudsforfragan® och genom intervjuer med Akademiska Hus
projektteam och ovriga personer som hjélpt till med anbudsutvirderingen. Representanter for
Akademiska Hus respektive Vasakronan intervjuades dven avslutningsvis for att fanga upp
lardomar fran hela innovationsprojektet.

Utvardering av tjanst

Aven Akademiska Hus forutsittningar for pilotprojektet forindrades, vilket innebar att de inte
hade mojlighet att starta drifttjinsten under 2025. Av den anledningen har den praktiska
provningen av tjansten dnnu inte kunnat f6ljas och leveransen av tjansten har inte kunnat
utvérderas. Daremot sa har det inom uppdraget tagits fram ett protokoll for 16pande
uppfoljning av drifttjinsten som inkluderar manadsvis uppf6ljning av métvirden, samt
kvartalsvis utvérdering genom kvalitativa fragor for att kontrollera att tjansten levererar enligt
forvéntningarna.

3 opic.com/org/akademiska hus _aktiebolag/forhandsannons-sammanhallen-drifttianst-for-
geoenergianlaggningar_ffsbc7fe26f3cdc7c2e0a45cb03235ca/?sourceid=5a1e4483c8d0dadb43b41
c23bb26001a8b77507ee3c06d3962deaa1693c11eb8f549874211bcc789f2c6d48044a0ac8a75305
167d856aa0eceebf6696d94961b289f69b57e546c63ad412f1d93ef09961

4 Sammanhéllen drifttidnst fér geoenergianldggningar - Belok

5 https://byqgkoll.bygqgtianst.se/artiklar/2024/mars/drifttianst-for-geoenergianlaggningar/

6 Enkéten riktar sig till alla de som hdmtat Akademiska Hus anbudsforfragan och &r utformad s& att
bara de som ldmnat in anbud ombeds att besvara alla frdgorna medan évriga besvarar ett
anpassat urval av fragorna. Totalt svarade tre aktérer pa enkéten, varav en som ldmnat anbud.
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4.

4.1

4.2

RESULTAT

Vagledande material och exempel

Akademiska Hus dr en upphandlande myndighet och lyder under Lagen om offentlig
upphandling (LOU), vilket stéller vissa specifika krav pa forfarandet och darmed hur ett
upphandlingsunderlag ska utformas. Vasakronan ir ett fastighetsbolag som upphandlar privat
och kan darfor rada sjilva dver utformningen. Akademiska Hus pilotprojekt har darfor varit i
fokus for arbetet med att vidareutveckla och anpassa det generella upphandlingsunderlag som
tagits fram i etapp 1 av uppdraget. Aven framtagande av mall for avtal mellan bestillare och
leverantor har utgatt fran Akademiska Hus pilotprojekt. Vasakronan har utgatt fran
Akademiska Hus upphandlingsunderlag och anpassat det till sitt planerade pilotprojekt och till
privat upphandling. Underlaget har sedan generaliserats for att utgdra ett exempel pa en
utformning for upphandlingar som inte behdver folja LOU.

Utifran instruktioner i mallen for upphandlingsunderlag som togs fram i etapp 1 har
Akademiska Hus tagit fram objektsbeskrivning (bilaga till upphandlingsunderlag) for deras
pilotprojekt. Av beskrivningen framgar den aktuella geoenergianldggningens utformning och
status samt forvéntad leverans for den specifika byggnaden.

Bilagt denna rapport finns Akademiska Hus upphandlingsunderlag, inklusive deras
objektsbeskrivning och avtalsutkast samt tilldelningsbeslut. Aven mallen for utvirdering av
anbud som anvénts, samt mallar for upphandlingsunderlag och avtal for framtida
upphandlingar som utvecklats finns med som bilagor. Det generella exemplet pa
upphandlingsunderlag for fastighetsbolag som upphandlar privat finns ocksa med.
Forberedande arbete for [0pande uppfoljning av drifttjédnsten har genomforts och resulterat i
det bilagda protokollet. Mallarna och protokollet (bilaga A-D) ska ses som vigledande
material for fastighetségare som avser att upphandla en sammanhallen drifttjénst for sin
geoenergianldggning och materialet &r tinkt att anpassas efter behov. De bada exemplen
(bilaga E-F) visar hur anpassning kan goras for olika fastighetsdgare beroende pa om de har
krav pé sig att f6lja LOU eller inte.

Uppfdljning av upphandlingsprocess

Synpunkter som framkommit av intervjuer och enkét har i forsta hand arbetats in i mallen for
upphandlingsunderlag. Utdver det har foljande framkommit:

e Upphandlingsunderlaget fungerade bra i sin helhet och inget uppenbart saknades men
det upplevdes som tidskrédvande att limna anbud.

e Det var tidskrdvande — men nyttigt — att inkludera flera Belok-medlemmar vid
framtagande av upphandlingsunderlag. Detta kommer att underlétta framtida
upphandlingar genom det flexibla materialet som ska kunna anvdndas av ménga olika
typer av fastighetsigare.

e Svarigheter upplevdes med att beskriva en tjanst som énnu inte finns. Det &r svart att
veta i vilken utstrickning den ska specificeras i forvédg i upphandlingsunderlaget.

e Dokumentet for anbudsutvirdering fungerade bra. Att utvirderarna gor individuella
bedomningar med efterfoljande gemensam dialog upplevdes som positivt. Mojligen
skulle detta kunna kompletteras med en inledande dialog med utvdrderarna om
anbudets intention for att &stadkomma en likvérdig betygsattningen.
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4.3

Avslutande kommentarer

Utover ovan beskrivna resultat har det framkommit att bade Akademiska Hus och Vasakronan
fortsatt ser behovet och nyttan av tjédnsten dven om det inte var mojligt att genomfora
pilotprojekten sa som ténkt. Vasakronan lyfter ocksa att kravstdllningen som tagits fram till
upphandlingsunderlaget, till viss del har kommit till nytta i verksamheten i andra
upphandlingar.

CIT Renergy fortsitter dialogen med olika fastighetségare, bland annat inom Belok, for att
forsoka mojliggora att pilotprojekt genomfors.
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5. BILAGOR

A — MALL Upphandlingsunderlag

B — MALL Avtal

C — MALL Anbudsutvardering

D - Protokoll for Iopande uppfoljning av drifttjansten

E — Upphandlingsunderlag Akademiska Hus

(inklusive objektsbeskrivning och avtalsutkast samt tilldelningsbeslut)

F — Upphandlingsunderlag — exempel utan krav pa att
folja LOU
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