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FORORD

Detta dokument har tagits fram inom Beloks Fordjupningsomrade Offentliga aktérer
energieffektiviserar pa uppdrag av Energimyndigheten for att underlédtta myndigheters och
andra offentliga aktorers arbete med energieffektivisering i enlighet med
Energieffektiviseringsdirektivet (EED)'. I direktivet betonas betydelsen av effektiv
energianvéindning och behovet av 6kad energieffektivisering for att na unionens klimatmal.
Den offentliga sektorn lyfts fram, inte bara som en nyckelgrupp, utan dven som den grupp
som ska ”ga fore” och visa vigen”. Direktivet stiller krav pa att offentliga organ (public
bodies) ska minska sin totala anvéndning av energi med 1,9 % per ar, jamfort med 2021. Ett
omrade att arbeta med for att na detta 4r energianvandningen i lokaler. Eftersom den
overvagande delen av framfor allt myndigheters lokaler dr forhyrda blir samverkan mellan
fastighetsdgare och hyresvird déarfor avgoérande. Detta dokument innehaller forslag till
avtalspunkter och samarbetsformer som gor att bade hyresvird och hyresgést bidrar till
energieffektivisering och kan dra ekonomisk nytta av dtgérder for att reducera
energianvéindningen i lokaler. Dokumentet riktar sig primart till personal som har ansvar for
att skriva hyresavtal vid statliga myndigheter men kan dven anvéndas av andra organisationer.
Detta kan anvdndas som underlag bade vid tecknande av nya hyresavtal och vid

omforhandling av befintliga.

Lycka till med framtagande av era hyresavtal!

! Buropaparlamentets och rddets direktiv (EU) 2023/1791 av den 13 september 2023 om
energieffektivitet och om dndring av forordning (EU) 2023/955. https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/SV/TXT/?uri=CELEX:32023L.1791 [2025-04-22]
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1.

LAGKRAV PA ENERGIANVANDNING |
MYNDIGHETERS LOKALER

I8 § i Inkdpsforordningen (2014:480)? stir det ”En myndighet som kdper en byggnad eller
ingdr ett hyresavtal avseende en byggnad eller lokal ska endast kopa eller ingd hyresavtal
avseende byggnader som lagst uppfyller de krav avseende energihushéllning och
varmeisolering som stills pa byggnadsverk enligt 8 kap. 4 § 6 plan- och bygglagen
(2010:900) samt de foreskrifter som meddelats i anslutning till den paragrafen.” Vidare star i
3 kap. 14 § i Plan- och Byggforordningen (2011:338)? att ” For att uppfylla det krav pa
energihushallning och varmeisolering som anges i 8 kap. 4 § forsta stycket 6 plan- och
bygglagen (2010:900) ska en byggnad

1. ha en mycket hog energiprestanda dir den energi som tillfors i mycket hog grad kommer
fran fornybara energikillor (ndra-nollenergibyggnad) uttryckt som primérenergi berdknad
med en viktningsfaktor per energibdrare som ska bidra till teknikneutralitet mellan héllbara
uppvirmningssystem som inte dr fossilbranslebaserade,

2. ha sérskilt goda egenskaper nir det giller hushéallning med el, och

3. vara utrustad med en klimatskdrm som sdkerstiller god virmeisolering.”

EU:s reviderade energieffektiviseringsdirektiv (EED)* lyfter fram den offentliga sektorns roll
som forebild for andra sektorers energieffektiviseringsarbete. Enligt artikel 6 ska
medlemsstaterna antingen sikerstélla att minst 3 % av den totala golvytan i uppvirmda
och/eller kylda byggnader som dgs av offentliga organ renoveras varje ar for att omvandlas
till atminstone néra-nollenergibyggnader eller nollutslappsbyggnader, eller utfarda
energirenoveringsplaner® for samma mingd golvyta i samma typ av byggnader sa att dessa
blir ndra-nollenergibyggnader senast 2040. Vidare ska offentliga organ som nyttjar en
byggnad som de inte dger forhandla med dgaren, sérskilt i samband med fornyelse av hyra,
andrad anvéndning eller betydande reparations- eller underhéllsarbeten for att byggnaden
atminstone ska bli en ndra-nollenergibyggnad eller en nollenergibyggnad. Nér det géller
offentlig upphandling ska medlemsstaterna enligt artikel 7 dessutom sékerstélla att
upphandlande myndigheter och upphandlande enheter endast koper produkter, tjanster,
byggnader och byggentreprenader med hog energieffektivitetsprestanda i enlighet med vissa
angivna krav nér de ingér kontrakt dver ett visst virde. I forordningens bilaga IV anges bland
annat att upphandlande myndigheter och upphandlande enheter ska kdpa eller inga nya

hyresavtal avseende byggnader som uppfyller &tminstone nivan for ndra-nollenergi.

Forordning (2009:907) om miljoledning i statliga myndigheter® anger vilka myndigheter som

omfattas av forordningen i dess bilaga 2. Dessa myndigheter ska infora och utveckla ett

2 SFS 2014:480. Inkdpsforordningen.

3 SFS 2011:338. Plan- och Byggforordning.

4 Europarlamentets och radets direktiv 2023/1791 av den 13 september 2023 om energieffektivitet
och om éndring av forordning 2023/955 (omarbetning). https://eur-lex.europa.cu/legal-
content/SV/TXT/PDF/?uri=CELEX:32023L.1791

5 Enligt Boverkets forslag ska termen “energirenoveringsplan” anvindas i stillet for EED:s term
"renoveringspass”. https://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2025/oversyn-
av-systemet-med-energideklarationer.pdf

6 SFS 2009:907 Forordning om miljoledning i statliga myndigheter
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miljoledningssystem. Miljoledningsforordningens overgripande syfte r att myndigheterna
inom ramen for sina uppdrag ska vara forebilder pa miljdomradet och bidra till att Sverige
uppndr nationella och globala hallbarhetsmal. Férordningen omfattar myndigheternas
indirekta och direkta miljopaverkan, vilket innebar att miljohénsyn ska tas i all den
verksamhet som myndigheten bedriver. Energianvéndning ingér i det som
miljoledningsforordningen beskriver som direkt miljopaverkan och omfattar verksamhetsel,
fastighetsel, virme och kyla’” Ofta kan myndigheten bara péverka anvéndningen av
verksamhetsel, paverkan pa fastighetsenergin kraver samverkan med fastighetsdgaren. Tips pa
hur samverkan kan ske ges i avsnitt 3. Myndighetens ledning ansvarar for att
ansvarsfordelningen tydliggdrs internt for att kunna minska myndighetens energianvdndning

samt for att det finns rutiner for métning, effektivisering och uppféljning.

INHYRNING AV CERTIFIERAD LOKAL

Vid upphandling av ett nytt hyreskontrakt kan det vara ldmpligt att stélla krav pa att lokalen
ligger 1 en miljocertifierad byggnad, beroende pé forutsittningar i 6vrigt, exempelvis utbud pa
orten och behov av samlokalisering med annan verksamhet En miljocertifiering innebér att
byggnaden uppfyller vissa krav pa exempelvis energianvindning och att tredje part har
granskat och sékerstillt uppfyllnad av krav. Det finns miljocertifieringssystem for bade
nyproducerade och befintliga byggnader. Exempel pa miljocertifieringssystem for befintliga
byggnader dr Miljobyggnad iDrift®, BREEAM In Use® och LEED Operation and Maintenance
(LEED O+M)'°. Exempel p& miljocertifieringssystem for nyproducerade byggnader dr
Miljobyggnad!!, BREEAM'? och LEED!?. Inom miljocertifieringssystemen forekommer dven
olika klassningsnivéer. Inom exempelvis Miljobyggnad forekommer betyget brons, silver och
guld.

”GRON BILAGA” VID TECKNANDE AV
HYRESAVTAL

Branschorganisationen Fastighetsédgarna har tillsammans med myndigheter, hyresvardar och
hyresgister tagit fram en sé kallad gron bilaga till lokalhyresavtal. Genom att den grona
bilagan bifogas till ndgot av Fastighetsdgarnas kontraktsformulér for lokal skapas ett sd kallat
gront hyresavtal. Vid tecknande av hyresavtal rekommenderas att skapa ett gront hyresavtal

da det fyller en viktig funktion for att underldtta samverkan mellan hyresvérd och hyresgist.

7 Vigledning for miljoledning i staten, Naturvardsverkets rapport 6768, juni 2017.
https://www.naturvardsverket.se/4ac629/globalassets/media/publikationer-pdf/6700/978-91-620-
6768-7.pdf

8 Miljobyggnad iDrift. https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad-idrift/ [2025-04-22]

® BREEAM In-Use. https://breeam.com/standards/in-use [2025-04-22]

10 LEED O+M. https://www.usgbc.org/guide/om [2025-04-22]

' Miljobyggnad. https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/ [2025-04-23]

12 BREEAM. https://breeam.com/ [2025-04-23]

13 LEED. https://www.usgbc.org/leed [2025-04-23]
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4.1

Genom ett gront hyresavtal fortydligas hur ansvaret fordelas mellan hyresvird och hyresgéist
inom olika hallbarhetsomréden, bland annat energiomrédet.'*

Tips
Mer information om gront hyresavtal finns pa Fastighetsidgarnas hemsida.'

Det finns dven information om Grona hyresavtal pi Energimyndighetens hemsida. '

ENERGISPECIFIKA AVTALSPUNKTER

Foljande punkter bor inga 1 hyresavtalet, exempelvis som tilldgg i den grona bilagan:

e  Mitdata for energiuppfoljning
e Handlingsplaner for minskad energianvindning

e Fordelning av investeringar och kostnadsminskningar till f61jd av minskad
energianvindning

e Kontinuerlig uppfoljning och dialog

Matdata for energiuppfoljning

For ett framgangsrikt energiarbete dr det viktigt att kontinuerligt f6lja upp
energianvindningen. For att tydligt se vad energin anvénds till underléttar det om det finns
undermitare som maéter energianviandningen for olika andamal. Detta géller bade tillford el,
viarme och kyla. En hyresgéstforhandling bor omfatta en Gversyn av befintliga undermétare
och av eventuella behov av fler for att kunna f6lja upp energianvindningen pa den detaljniva
som behdvs. Fordelningen av kostnaden for extra undermétare behover overenskommas
mellan hyresgést och hyresvird. Det kan exempelvis vara aktuellt att installera undermétare
for el om elanviandningen méts gemensamt for flera hyresgéster. Det kan ocksa finnas behov
av undermitare fOr att sirskilja verksamhetsel (dvs. den el som anvénds for verksamheten)
och fastighetsel (dvs. den el som anvénds for att driva byggnadens tekniska system) for att

kunna identifiera energi- och kostnadseffektiva atgéarder och folja upp energianviandningen.

14 Fastighetsdgarna (2023). Handledning Grént hyresavtal (99).

https://www.fastighetsagarna.se/fakta/broschyrer-och-faktablad/Avtalshandledningar/handledning-
gront-hyresavtal/ [2025-04-23]

15 Fastighetsidgarna (2023). Handledning Gront hyresavtal (99).
https://www.fastighetsagarna.se/fakta/broschyrer-och-faktablad/Avtalshandledningar/handledning-

gront-hyresavtal/ [2025-04-23]
16 Energimyndigheten (2025). Gréna avtal ger goda resultat.

https://www.energimyndigheten.se/effektiv-energianvandning/offentlig-sektor/aktorer-som-bidrar-
med-kunskap/grona-avtalger-goda-resultat/ [2025-11-07]
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4.2

Beroende pa om det dr kallhyra eller varmhyra &r det antingen hyresgésten eller hyresviarden
som har avtal med energileverantdren och som féar information om energianviandning. Den
som har tillgang till informationen bdr kontinuerligt dela med sig till den andra parten sa att
atgédrder for effektiviseringar kan identifieras och sa att fordelningen av kostnader och

besparingar gagnar bada.

For att underlitta energiuppfoljningen kan man anvénda sé kallade energiuppfoljningssystem.
Om hyresvérden har ett energiuppfoljningssystem rekommenderas att se 6ver mdjligheten att
som hyresgist fa ett eget inlogg med behorighet for att kunna se verksamhetens
energianvéindning for sina lokaler. Ett annat alternativ &r att verksamheten har ett eget
energiuppfoljningssystem och da kravstéller att underméitare kopplas till det systemet, dvs. att

hyresgésten far inhdmta uppgifter fran hyresvirdens energiméatare som ror hyresgésten.

Ett exempel dr Energimyndigheten som har upphandlat ett energiuppfoljningssystem och
sjdlva installerat undermétare genom 6verenskommelse med sin hyresvérd.
Kravspecifikationen de anvénde for ett energiuppfoljningssystem finns i Bilaga 1.

Handlingsplaner for minskad energianvandning

Det ar viktigt att fa en dversikt av energianvindningen i nuliget for att bade se mojliga
effektiviseringar och kunna folja upp arbetet med energifragorna. Denna 6versikt kan tas fram
pa olika sitt och i olika detaljeringsgrad, exempelvis genom att studera energideklarationen
och de atgardsforslag som listas dér, genom en energikartldggning av bade fastighets- och
verksamhetsenergi (el, virme och kyla) och/eller gemensamma energironder/nattvandringar.
Nattvandring innebér en energirond ndr verksamheten ar stdngd. Syftet dr att upptécka energi
som anvinds 1 onddan, ex. belysning som dr pa i onddan och produkter som ar i stand-byldge.
Som alternativ till dessa fysiska punktinsatser finns dven mojlighet att ta hjélp av
fastighetsdgarens dataanalys av energianvdndning och styrdata for att upptiacka vad som sker
I6pande 1 fastigheterna, ex. om energianvandningen dr hog dven utanfor verksamhetstid. Det
kan dven vara intressant att gi en energirond da verksamheten dr igang och dé exempelvis
genomfora en beteendekoll. Vid en hyresgéstforhandling bor parterna komma dverens om att
gora en Oversikt av energianvéndningen pd ndgot av dessa sitt, inklusive fordelningen av
kostnaden vid en eventuell energikartldggning, och att gemensamt ta fram en handlingsplan
med atgérdsforslag for att minska energianvéndningen. En energikartliggning ger en mer
detaljerad inblick och ska da omfatta bade hyresgéstens och fastighetens energianvéndning.

For var och en av de identifierade atgdrderna i dversikten specificeras nér de ska genomforas
och vem (hyresgést/hyresvird) som &r ansvarig. Vid hyresgéstforhandlingen bor parterna
ockséa komma 6verens om fordelningen av atgiardskostnader och besparingar (se kapitel 3.3)
och om att arligen f6lja upp och uppdatera handlingsplanen. Mer information om

handlingsplaner finns i Mall for ligesbild och handlingsplan for energiarbetet!”.

17 Belok. Mall for ligesbild och handlingsplan for energiarbetet. https://belok.se/wp-
content/uploads/2025/05/Mall-for-lagesbild-och-handlingsplan-for-energiarbetet Utkast.pdf
Férdigstills under 2025
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4.3

Det finns ocksd mdjlighet att parterna tillsammans anvédnder den sa kallade Totalmetodiken
som da omfattar bade fastighets- och verksamhetsenergi. Totalmetodiken &r en metod for att
identifiera foretagsekonomiska mojligheter for energieffektivisering i byggnader. I
totalmetodiken berdknas kostnader och besparingar fran atgirdspaket istéillet for av enskilda
atgirder. Atgirderna i paketet uppfyller tillsammans l16nsamhetskraven - tillsammans minskar
atgérderna fastighetens energibehov. Mer information om Totalmetodiken finns pa Beloks

hemsida'®.

Fordelning av investeringar och kostnadsminskningar
till foljd av minskad energianvandning

Hyresavtal kan vara utformade pa olika sitt, med till exempel varm- eller kallhyra. Vid
varmhyra ingar energikostnaden i hyran medan kallhyra innebér att hyresgésten betalar hela
energirdkningen. Det dr darfor viktigt att hitta avtals- och samarbetsformer som gor att den
eller de som investerar i fastigheten kan dra ekonomisk nytta av dtgérder for att minska
energianvéindningen i lokalen. Bestéllargruppen for lokaler, BELOK, har tidigare utformat

forslag pé incitamentsavtal'® for att bada parter ska dra nytta av detta.

Vid skrivandet av hyreskontraktet bor parterna komma dverens om en princip for hur
kostnaden for storre energieftektiviseringar och besparingar till foljd av minskad
energianvéindning ska fordelas. Det dr viktigt att effekten av energieffektiviseringsatgérderna
kommer béda parter till godo i rimlig omfattning. I den tidigare Belok-rapporten® anges att
om det dr ett varmhyresavtal bor storre delen av besparingen tillfalla hyresvarden. Om
huvudavtalet ddremot &r ett kallhyresavtal bor storre delen av besparingen tillfalla
hyresgisten. I rapporten beskrivs dven ett exempel for hur fastighetsdgaren kan finansiera en
storre energieffektiviseringsatgérd vid kallhyra, dvs. da hyresgésten betalar for energin.
Investeringen kan finansieras genom att det gors ett tilligg pa hyran for de hyresgéster som
berors. Kostnaden fordelas ut pa en aterbetalningsperiod som dels ger hyresvérden en rimlig
avkastning, dels ér tillrickligt lang for att den totala kostnaden for hyresgisten skall minska.
Hyresgéasterna far dirmed ldgre energikostnader och totalt sett lagre kostnader. se Figur 1.

18 Belok. Totalmetodiken: Lonsamhet och energieffektivitet. https://belok.se/totalmetodiken/
[2025-04-24]

19 Belok. (2008). Hyresavtal med incitament for minskad energianvindning. https://belok.se/wp-
content/uploads/2023/01/Hyresavtal-med-incitament-slutrapport-2008.pdf

20 Belok. (2008). Hyresavtal med incitament for minskad energianviindning. https://belok.se/wp-
content/uploads/2023/01/Hyresavtal-med-incitament-slutrapport-2008.pdf
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Figur 1. Princip for hur fastighetségaren kan finansiera energieffektiviseringsatgérd vid kallhyra, kélla:
Belok-rapport?!.

I Belok-rapporten®” nimns ocksa att om en atgiard genomfors som en del av normalt underhall
far den inte belasta hyresgdsten med ett tilldgg till hyran. Det dr bara for den extra utgift som
tillkommer, da t.ex. en dyrare fldkt som forbrukar mindre el &n ett “vanligt”
ventilationsaggregat viljs, som kan skapa utrymme for ett tilligg pd hyran.

I Bilaga 2 ges exempel pa samarbetsprojekt och fordelning av investering och
kostnadsbesparingar mellan hyresgést och hyresvird som inspiration. I Bilaga 3 ges exempel

pa samverkansmdjligheter vid investering i solceller.

Kontinuerlig uppfdljning och dialog

Nér parterna ska skriva ett hyreskontrakt bor de komma Gverens om att samverka for att
optimera drifttiderna for uppvirmning, kylning, belysning och ventilation i lokalen. De bor
ocksa komma 6verens om att handlingsplanen som beskrivits i1 kapitel 3.2 arligen foljs upp
och uppdateras. Detta kan forslagsvis ske genom att hyresgésten arligen kallar till och leder
samrads- och uppf6ljningsmdten med en av hyresvéirden angiven representant. Under motena
gar parterna igenom handlingsplanen och status for 6verenskomna ataganden kring

energieffektivisering.
Vid samrads- och uppfoljningsmote foreslds foljande dagordningspunkter:

e Genomgang av parternas lokalrelaterade energimél och maluppfyllnad

e Avstimning av genomforda atgirder i handlingsplan

21 Belok. (2008). Hyresavtal med incitament for minskad energianviindning. https://belok.se/wp-
content/uploads/2023/01/Hyresavtal-med-incitament-slutrapport-2008.pdf
22 Belok. (2008). Hyresavtal med incitament for minskad energianviindning. https://belok.se/wp-
content/uploads/2023/01/Hyresavtal-med-incitament-slutrapport-2008.pdf
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Avstamning av energianvandning och effektuttag

Avstdimning av inomhusmiljon, ex. kan brukarkomfortenkdt genomforas infor
motet

Avstamning kring eventuella planer pa ombyggnationer/renovering
Avstdmning av optimering kring driftstider
Avstamning av energirond i lokalen

Genomgang av senast genomford energideklaration och obligatorisk
ventilationskontroll, se 6ver atgiardsforslag

Uppdatering av handlingsplan utifran identifierade atgéardsforslag och
tydliggérande av ansvarsfordelning

Avstamning att kontaktpersoner till respektive part géller och uppdatering av
genomforandeplanen
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BILAGA 1. KRAVSPECIFIKATION
ENERGIUPPFOLJNINGSSYTEM

I tabellen nedan visad den kravspecifikation som Energimyndigheten utgick ifran vid

upphandling av energiuppfoljningssystem.

Omriade

N

Krav

2025-11-28

Typ

Anvindarvanlighet

1

Anvindargranssnittet bor vara pa svenska. Anvindarmanual
om programvaran bor finnas pa svenska och vara latt
tillginglig

Bor

Anviandarvinlighet

Programvaran skall vara molnbaserat. Ingen klient ska
installeras hos bestéllarens datorer.

Skall

Anviandarvinlighet

Inloggningsuppgifter ska vara anonymiserade sa att inga
personuppgifter finns i systemet”

Skall

Anvindarvinlighet

Programvaran ska vara anpassad i forsta hand for anvandning
via dator. Overgripande rapporter och funktioner bor dock
kunna latt ses/anvédndas via surfplatta och mobiltelefon,
oavsett operativt system.

Skall

Anvindarvinlighet

Programvaran bor tillata arbeta med flera fonster

Bor

Anvindarvinlighet

Support via telefon och e-post under kontorstid bor finnas,
alltid pa svenska

Bor

Anvindarvinlighet

Grundutbildning i systemet bor ingé vid upphandling

Bor

Anvindarvinlighet

Det bor finnas eller skapas en etablerad anvandarforening
eller kundforum for diskussion kring framtida utvecklingar

Bor

Anvindarvinlighet

Programvaran skall ha stillbara anvindarbehdrigheter
(profiler) baserade pa anvindarroller (inkl. hyresgist) och
geografiskt ansvar. En ”default” eller standard profil skall
finnas.

Skall

Anvindarvinlighet

10

Vyer, "dashboards", och menyer skall kunna stillas in efter
behorighet pa ett flexibelt sétt, och detta skall kunna
administreras av bestillaren.

Skall

Anvindarvinlighet

11

Ett schema for tradstruktur bor visas pa ett visuellt sétt och
bor vara latthanterligt: kunna namnges fritt, vara sokbar, latt
att navigera i. Anviandaren med behorighet bor kunna skapa
eller flytta objekt i valfri niva i tradstrukturen (maétare,
byggnader, fastigheter, zoner,...) med "drag-and-drop"
funktioner.

Bor

Anvindarvanlighet

12

Det bor vara mojligt att gora sarredovisningar genom
parallella grupperingar / fiktiva bestand i trddstrukturen. Tex.
gruppera utifran typ av fastighet och/eller fastigheternas
egenskaper: ’lokaler/flerbostadshus”, ”byggnader med
fjarrvirme”, ...

Bor

Anvéndarvénlighet

13

Redovisning av all statistik (energi, effekt, klimatpaverkan,...)
skall kunna filtreras sa att anvdndare kan fritt vilja
aggregationsniva (vilka objekt i tradstruktur som ska visas),
tidsperiod och dataupplésning. Skall dven kunna filtreras per
mediekategori och anvéndningstyp. Aggregering av ytor sker
endast om det finns méatning for de aktuella ytorna.

Skall

Anvéndarvinlighet

14

Redovisning av all statistik (energi, effekt, klimatpaverkan,...)
skall kunna visa en jimforelse av olika tidsperioder (dygn,
manad, kalenderar, rullande 12 manader,...), inklusive minst
3 arsperioder

Skall
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Anvéandarvinlighet

15

Det bor vara mojligt att kunna vélja mellan olika typer av
grafer/ diagram for att representera statistik

Bor

Anviandarvinlighet

16

Rapporter skall kunna visualiseras pa skarm, skrivas ut, sparas
ned som PDF och exporteras i Excel format

Skall

Anvéandarvinlighet

17

Programvara skall tilldta anvéndaren att kunna vélja vilka
byggnader, fastigheter, eller métare som syns i statistiken och
filtrera bort andra som markeras ("arkivera", "dolja" eller
"pausa" fastigheter)

Skall

Anvéandarvinlighet

18

I alla vyer och rapporter som visar specifik statistik per enhet
area (tex kWh/m2) skall valfri typ av yta kunna anges
(Atemp, LOA, BOA, BTA,...). Anvindaren skall fritt kunna
skapa egna typer av ytor (tex uppmitt Atemp och uppskattad
Atemp). I systeminstéllningar skall varje anvindare kunna
bestdmma vilken yta som ska vara "default"

Skall

Anvindarvanlighet

19

En &versyn av datatidckning bor framgé tydligt i vyer och
rapporterna

Bor

Anvindarvanlighet

20

Programvaran bor ha en loggbok per byggnad, fastighet eller
matare i tradstrukturen for att dokumentera relevanta
handelser. Dokument, bilder, mm bor kunna bifogas

Bor

Anvindarvinlighet

21

Flexibla, anpassningsbara, visuella och lattforstaeliga vyer
och rapporter, med pedagogiska grafer och diagram, som kan
utformas sa fritt som mojligt med valfria parametrar och filter

Bor

Energi och miljo

22

Programvaran skall kunna berdkna byggnadens uppmét
specifika energi anvindning (kWh/m2). Anvéndaren ska
kunna markera vilka mitare som inkluderas respektive
exkluderas i den berdkningen.

Skall

Energi och miljo

23

Programvaran bor kunna berdkna byggnadens energiprestanda
i form av primérenergital enligt Boverkets regler.

Bor

Energi och miljo

24

Programvaran skall visuellt kunna visa byggnadernas
energianvandning samt rangordna dessa

Skall

Energi och miljo

25

Programvaran bor visuellt kunna visa byggnadernas specifik
energianviandning samt rangordna dessa

Bor

Energi och miljo

26

Utomhustemperatur i orten dér byggnaden ligger bor kunna
visas i vyer och rapporter dir energianvandning for
uppvarmning eller komfortkyla visas.

Bor

Energi och milj6

27

Programvaran skall kunna berdkna normalarskorrigerad
energianvandning for uppvarmning utifran graddagar eller
energiindex

Skall

Energi och miljo

28

Programvaran bor kunna berdkna normalarskorrigerad
energianvandning for komfortkyla utifran kylindex

Bor

Energi och miljo

29

Andra metoder for normalarskorrigering av varme och kyla
bor kunna skapas av anvédndaren samt olika metoder bor
kunna viljas for olika byggnader.

Bor

Energi och milj6

30

Virme och kyla skall kunna visas bade som uppmétta varden
och normalérskorrigerade virden

Skall

Energi och milj6

31

Programvaran skall visa en tydlig uppdelning av
energianvandning i en viss aggregationsniva: total, per
mediekategori och anvéndningstyp.

Skall

Energi och milj6

32

Hyresgésternas energianvindning bdr kunna redovisas for en
valfri period eller jamforelse av flera perioder, total och per
medieslag.

Bor
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Energi och miljo

33

Benchmarkingsfunktioner for att kunna jimfora en byggnad
med andra byggnader av samma typ, badde inom det egna
bestandet men dven externa, bor finnas

Bor

Energi och miljo

34

Programvaran bor, for en viss byggnad eller fastighet, visa
egenproducerad el (solceller) inklusive andel som anvands i
byggnaden och som exporteras till en annan byggnad eller till
néatet

Bor

Energi och miljo

35

Programvaran bor for en viss byggnad eller fastighet visa
atervunnen energi i olika former (ventilation, kylsystem,
spillvatten, ...)

Bor

Energi och miljo

36

Programvaran bor erbjuda méjlighet att kunna skapa och
spara egna rapportmallar for uppfoljning av
miljocertifieringskrav eller egna energimal.

Bor

Energi och miljo

37

Programvaran bor 1t kunna vissa av anviandaren avgiven
energiklass for bestdndets olika byggnader samt vilka
fastigheter som klassas som hallbara enligt EUs taxonomi.

Bor

Energi och miljo

38

Programvaran bor ha en fardig mall/rapport for
energideklaration, som underlittar rapportering till Boverket.
Stdd for normalkorrigering enligt BEN bor finnas.

Bor

Energi och miljo

39

Programvaran bor kunna ge administrativt stod for
hantering/redovisning av energiskatt i fastigheter med
solceller.

Bor

Energi och miljo

40

Programvaran bor vara forberett for rapportering av
klimatpaverkan utifrén emissionsfaktorer for varje energislag
och energileverantdr. Anvandaren bor kunna sjélv ladda upp
en fil med dessa faktorer eller mata in dessa manuellt.

Bor

Energi och miljo

41

Hyresgisternas klimatpaverkan utifran emissionsfaktorer bor
kunna redovisas for en valfri period eller jamforelse av flera
perioder, total och per medieslag

Bor

Energi och miljo

42

Programvaran bor kunna hantera uppfoljning av andra valfria
mediekategorier sdsom avfall

Bor

Energi och miljo

43

Programvaran skall kunna hantera uppfoljning av
vattenanvindning

Skall

Energi och miljo

44

Innovativa energiuppfoljningsfunktioner. Tex visa lagrad
energi, nyttjandegrad och status pé ett energilager (batterier,
borrhal,...), forslag pa energieffektiviseringsatgarder,. ..

Bor

Energi och miljo

45

Verktyg och funktioner for uppf6ljning och optimering av
byggnadens miljo- och klimatprestanda. Tex nagon form av
redovisning av inomhusklimat, hantering av emissionsfaktorer
med timmuppldsning

Bor

Effekt

46

Programvaran skall kunna beridkna och redovisa effektsignatur
och energisignatur i en byggnad eller del av byggnad.
Effektsignatur och energisignatur representeras bade med
enskilda punkter och linjér regression for varje ar.

Skall

Effekt

47

Effektsignaturen och energisignatur bor kunna ha ett tidfilter,
dvs valfri tidsperiod mellan tva datum i ett eller flera ar. Om
flera ar jamfors bor respektive linjéra regressioner visas.

Bor

Effekt

48

Effektsignatur bor kunna ha ett utomhustemperaturfilter, dvs
valfria utomhustemperaturer

Bor
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Effekt

49

Extremt hoga eller laga varden (dygnsmedeleffekt,
utomhustemperatur) bor kunna filtreras bort i
effektsignaturen.

Bor

Effekt

50

Energi for varmvattenberedning bor kunna filtreras bort i
effektsignaturen.

Bor

Effekt

51

En fiktiv effektsignatur-mélkurva bor kunna laggas in
manuellt och kunna jimforas med den uppméta
effektsignaturen.

Bor

Effekt

52

Ett effektmaétetal for virme bor kunna raknas fram: Berdknad
dygnsmedelseffekt vid dimensionerande vinter
utomhustemperatur. Effektmaétetal berdknas utifrén
effektsignaturens ekvation (linjir regression)

Bor

Effekt

53

Byggnadens balanstemperatur bor kunna réknas fram utifran
en viss effektsignatur

Bor

Effekt

54

Varmvattencirkulations forsluter (VVC-forluster) bér kunna
raknas fram eller uppskattas

Bor

Effekt

55

Stod for optimering av fjarrvarme-effektkostnad bor finnas

Bor

Effekt

56

El- och varmeeffekttoppar i en byggnad eller del av en
byggnad bor kunna visualiseras, rapporteras och exporteras,
detta géller for en valfri period som anvindaren kan vélja.

Bor

Effekt

57

Funktioner och verktyg (i form av grafer, nyckeltal, mm) for
att identifiera virmeeffekttoppar och dess egenskaper: hur
stora dessa toppar dr, nir varmeeffekttoppar forekommer, hur
ofta och dess varaktighet.

Bor

Effekt

58

Verktyg och funktioner (i form av grafer, nyckeltal, mm) for
att fa battre kunskap om byggnadens lastprofil pa
elanvindning samt for att identifiera eleffekttoppar och dess
egenskaper bor finnas: hur stora dessa toppar ar, nir dessa
forekommer, hur ofta och dess varaktighet.

Bor

Avvikelse

59

Programvaran skall ha larm som varnar for avvikande
energiforbrukningar i forhallande till tidigare uppmét
energianvandning, under en viss period. Anvéndaren skall
kunna latt vélja period att jamfora emot och stélla in en
avvikelsetolerans (% eller absolut tal). Flera larm pa samma
objekt kan finnas. Larmet ska kunna skapas pa olika nivaer i
tradstrukturen (maitare, byggnad,...)

Skall

Avvikelse

60

Ytterligare larm bor kunna skapas med referenser att jimfora
mot som till exempel: forbestdmda energimal , budgeterad
energianviandning (prognos), berdknad energianvindning vid
nyproduktion, forvintad energianvindning i en byggnad efter
en renovering, ...

Bor

Avvikelse

61

Larm boér kunna stéllas in sé att notiser syns bade i
energiuppfoljningsprogramvaran och/eller &ven som notis
som skickas vi e-post till forbestimda anvindare.

Bor

Avvikelse

62

Larm bor 1itt kunna hanteras, filtreras, prioriteras och
visualiseras. Nagon form av visuellt larmrapport eller vyn
med rangordnade avvikelser bor finnas.

Bor

Avvikelse

63

Larm bor kunna kvitteras (markeras som “klar’) och
kommentarer kring larmet ldggas av anvéndaren.

Bor

Avvikelse

64

Funktioner for trendanalys av energi- och effektanvéndning.
M Nn

(Som ger svar pa fragan “vart dr vi pa vdg”, "vad hander
om..."?.)

Bor
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Avvikelse

65

Proaktiva funktioner for identifiering av avvikelser och
optimering av energi- och effektanvéndning. (Som ger svar pa
frdgan “var ar felet"?. Tanken &r att programvaran ska “gora
jobbet” at energikontroller, vara proaktiva, identifiera
avvikelser, prioritera dessa, ger tips for ev. optimering och
informera pa ett visuellt och lattforstaeligt sitt.)

Bor

Ekonomi

66

Faktiska energikostnader bor kunna hanteras och redovisas i
programvaran, dvs totalkostnad per energibérare (el,
fijarrvarme, fjarrkyla, gas, pellets, etc) och méanad for varje
debiteringsmétare, samt uppdelning av faktiska
energikostnader i olika anpassningsbara kategorier (tex
nit/handel, fast/energi/effekt)

Bor

Ekonomi

67

Programvaran bor kunna redovisa faktiska energikostnader for
en valfri period i valfri aggregationsniva: total(kr), per enhet
yta (kr/m2) och per enhet energi (kr/kWh), uppdelade i olika
energibérare

Bor

Ekonomi

68

Programvaran bor kunna visa utveckling av faktiska
energikostnader 6ver tiden och jamforelse mellan olika
perioder och dven i olika delar av bestdndet. Historisk data
bor finnas.

Bor

Ekonomi

69

Programvaran bor kunna skapa ett underlag for debitering av
faktiska energikostnader till hyresgéster, utifran uppmétt eller
beréknad energianviandning.

Bor

Ekonomi

70

Energitariffer och energiprismodeller bor kunna hanteras
automatisk i programvaran. Varje mitare bor kunna kopplas
till en tariff. (Tanken &r att programvaran har en egen databas
med tariffer och prismodeller 6ver energibolag i Sverige, sa
att ingen manuell inmatning av anviandaren behovs.)

Bor

Ekonomi

71

Stod for optimering av elsdkringsstorlek och/eller el
abonnemang till en debiteringsmétare bor finnas.

Bor

Ekonomi

72

Losningar for kostnadsanalys och -optimering (Tex men inte
begrinsat till simulering av variation i energikostnader vid
fordndringar i utomhustemperatur, andel av energianvindning
som dr temperaturberoende, kostnad av tomgangsforluster,
kinslighetsanalyser for variation av energitariffer,
kostandssignatur (kr vs utomhustemperatur)...

Bor

Ekonomi

73

Losningar for framtagande av budgetprognoser och
uppf6ljning av budget

Bor

Data

74

Bestillaren skall dga och fritt rada dver alla uppgifter och
métvdrden som hanteras i programvaran.

Skall

Data

75

Programvaran skall vara forberett for att hantera métvarden
med en upplésning av 15-minuters (el) och timme
(fjarrvarme, fjarrkyla) eller battre upplosning.

Skall

Data

76

Programvaran skall vara forberett for att automatiskt 14sa in
matvarden som finns i en databas, kunna matas in via
manuellt uppladdning av fil, och dven kunna matas in
manuellt via mobil, surfplatta eller dator pa ett enkelt sétt och
utan krav pé realtidsuppkoppling. En automatisk
rimlighetskontrol ska finnas for att larma om ménskliga fel
vid avldsning.

Skall

Data

77

Maitvérden bor kunna markeras ("taggas") sa att man vet om
den har hidmtats automatiskt, manuellt eller via import av fil

Bor
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Data

78

Maitvérden skall kunna réttas till manuellt om anvéndaren har
ritt behorighet. I sa fall skall det tydligt framga att dessa
varden har redigerats

Skall

Data

79

Programvaran ska kunna hantera byte av métare pa ett tydligt
och enkelt sitt och utan att historik data forloras.

Skall

Data

80

Programvaran bor vara forberett for att importera olika typer
av referensenergianvindning for jimforelse mot uppmaétt
energianviandning: energiprognoser, energimal,
energiberdkning. Dessa kan vara pa olika aggregations nivaer
(métare, byggnad,fastighet, grupp av fastigheter...)

Bor

Data

81

I programvaran skall tydligt framgé vad som &r uppmat data
och referens/prognostiserad data

Skall

Data

82

Programvaran bor kunna ldsa in klimatfiler

Bor

Data

83

Areor och dven andra grunduppgifter som kan variera dver
tiden (tex energitaxor) skall vara tidstimplade med ett
aktiveringsdatum (start) och ett arkiveringsdatum. Det ska
klart och tydligt framga i programmet vilka datum resp yta har
fordndrats. Datum och yta ska kunna séttas langt fram i tiden.
Det ska ocksa kunna ga att sétta ett datum med ny yta bakat i
tiden

Skall

Data

84

Varje mitare skall kunna markeras ("taggas") utifran minst
tva nivéer : 1-mediekategori (tex el, virme, kyla, vatten ... ),
och 2-anvéndningstyp (tex "el till VP", "el till kyla",
"fjarrvarme", "fjarrvarme till uppvarmning", "fjarrvarme till
varmvatten", "hyresgéstel", "solceller",...). Anviandaren ska
kunna skapa egna mediekatogier och anvéndningstyper, samt

sjdlva gora den hierarkiska sambandet mellan dessa.

Skall

Data

85

Virtuella métare skall kunna skapas i tradstrukturen pa ett latt
sdtt och dessa ska vara transparenta, dvs att berdkningarna ska
latt kunna foljas upp

Skall

Data

86

APler skall vara 6ppna och vidldokumenterade

Skall

Data

87

All data skall kunna exporteras till andra system och aven till
Excel- och textformat fér egen bearbetning. Detta géller for
savél radata fran enstaka métare som for behandlad och
aggregerad data for respektive niva i tradstrukturen.
Anvindaren skall ha mojlighet att vilja tidsperiod.

Skall

Data

88

All rapporter (inklusive berdknade nyckeltal, aggregerade
resultat, tabeller, ...) skall kunna exporteras till Excel-format
for egen bearbetning

Skall

Data

89

Tradstrukturen bor kunna exporteras till Excel- och textformat

Bor

Data

90

Leverantoren ska for de delar av verksamheten som berdrs i
leveransen ha ett ledningssystem for informationssékerhet
(LIS) som baseras pa SS-EN ISO/IEC27001:2022 eller
motsvarande.

Skall

Data

91

Leverantoren skall under kontraktstiden, arligen genomfora en
riskanalys for systemet. Identifierade kritiska brister ska
atgirdas enligt en dokumenterad plan och kunna redovisas.

Skall

Data

92

Funktioner och APIer for delning v data med andra system

Bor

Data

93

Information skall vara skyddade pa sé sitt att det motverkar
att tredje part gor intrang. Leverantdren ska se till att
nddvindiga sidkerhetsuppdateringar genomfors systematiskt.

Skall
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BILAGA 2. EXEMPEL PA
SAMARBETSPROJEKT

Har aterges exempel pa samarbetsprojekt och fordelning av investering och
kostnadsbesparingar mellan hyresgist och hyresvird som inspiration. Exemplen &r hamtade
frén en tidigare Belok-rapport®.

Exempel 1

Genom dverenskommelse mellan hyresvdrden och hyresgisterna i en industribyggnad
genomfordes en energikartliggning. Kartliggningen visade att det fanns goda forutséttningar
att spara energi i hyresgésternas verksamheter, bland annat genom olika belysningsatgérder.

Utomhusbelysningen var ett exempel dar man fann en potential for besparingar. Belysningen
var per automatik tdnd varje dag mellan skymning och gryning, det vill sdga cirka 4 000
timmar per dr. Genom att komplettera befintlig styrning med kopplingsur och nirvarogivare
begriansades drifttiden till att vara tind morka vardagar mellan klockan 06 och gryning
respektive skymning och klockan 18. Ovrig tid téinds belysningen via nirvarogivare.

Fastighetsvirden finansierade atgiarden, som halverade elbehovet for utomhusbelysningen.
Investeringen hade en aterbetalningstid pa 10 manader. Parterna var dverens om att dela pa
besparingen under tva ars tid efter att investeringen var aterbetald. Darefter fick hyresgisten
behalla hela besparingen.

Exempel 2

En livsmedelshandlare med lokaler behdvde investera i en ny central kylanldggning for sin
verksamhet. Eftersom kylanldggningen skulle ge stora méngder spillvirme tecknade
handlaren och hyresvird ett avtal som bland annat innebar att hyresvéarden atog sig att ta
hand om” spillvirmen. Hyresvirden kunde pa detta sétt ticka en stor del av byggnadens
energibehov for uppvarmning och tappvarmvatten.

Spillvirmen fran kylanldggningen minskade byggnadens fjarrvirmebehov med hela 65
procent. Parterna delade pa besparingens. Hyresvérdens investering for virmeatervinningen
gav en aterbetalningstid om knappt 2 ar medan hyresgésten alltsd minskade sina utgifter utan
tillkommande kostnader.

Exempel 3

En hyresgést var missndjd med inomhusklimatet i sin hyrda lokal. Luften var délig och det
var otrevligt varmt i byggnadens kérna. Efter diskussioner om hur och vad som borde
atgérdas tecknades ett avtal for att reglera samarbetet mellan hyresvird och hyresgést.

Hyresvarden byggde om ventilationen och belysningen i allmidnna utrymmen medan
hyresgésten dels ersatte ett stort antal glodlampor 1 pentryn och toaletter med
lagenergilampor, dels bytte ut vissa armaturer med glodljus till kompaktlysror i specifika
lokaler. Dessutom installerades belysningsstyrning med styrur och nérvaro i korridorer.

Ombyggnaden av ventilationen betraktade hyresvirden som normalt underhall, foranlett av
délig luftkvalitet. Ombyggnaden av belysningen sags ddremot som ett fortida utbyte varfor
kostnaden for denna atgérd delades mellan parterna sa att hyresvérden tog 70 procent av
kostnaden och hyresgésten resterande 30 procent.

23 Belok. (2008). Hyresavtal med incitament for minskad energianviindning. https://belok.se/wp-
content/uploads/2023/01/Hyresavtal-med-incitament-slutrapport-2008.pdf
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Som resultat av atgdrderna minskade virmeanvéndningen med 61 procent, komfortkylan med
hela 70 procent och elanvéndningen med 32 procent. Eftersom virme och kyla ingick i hyran
och hyresvirden stod for atgirdskostnaderna fick denne behalla hela kostnadsbesparingen for
dessa energislag. Hyresgésten, som enligt hyresavtalet ska sta for alla elkostnader i
byggnaden, fick behélla hela vérdet av elbesparingen. Denna atgérd hade en aterbetalningstid
pa knappt tre ar. Till dessa besparingar skall dessutom ldggas virdet av ett bra inomhusklimat.
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BILAGA 3. EXEMPEL PA
SAMVERKANSMOJLIGHETER VID
INVESTERING | SOLCELLER

Det finns en problematik for hyresgéster att installera solceller pa tak da taken dgs av annan
part, fastighetsdgaren. Har visas exempel pa samverkansméjligheter vid investering av
solceller. Exemplen dr citerade fran en tidigare Belok-rapport som summerat olika

affirsmodeller som aterfunnits i litteraturen2*25.

Exempel 1 — Fastighetséigaren investerar i solceller

Ett finansieringsforslag innebér att fastighetségaren tar investeringen och dger
solelanldggningen. Fastighetségaren tar sjdlv ansvaret for drift och underhall av anldggningen
efter att den tagits 1 bruk. Elen som produceras i anldggningen anvinds for fastighetsel och
verksamhetsel. Fastighetsdgaren har ett abonnemang hos ett elhandelsbolag som koper
Overskottsel fran solcellsanldggningen och séljer el ndr solelen inte racker. Hyresgésten
betalar ett fast pris per kWh och elférbrukningen mits individuellt genom undermétning.
Denna el ér delvis producerad av solceller. Detta kréver ett gemensamt abonnemang for hela

fastigheten och undermitning for varje kommersiell hyresgést.

Ett alternativ &r att hyresgéisten har ett eget elabonnemang hos ett elhandelsbolag, med
bruttométning pa solcellsanldggningen. Hyresgésten kdper och siljer da el till
elhandelsbolaget. Hyresgéisten kan kommunicera att en del av sin elférbrukning tacks av
nirproducerad solel. Fastighetsdgarens investering i solceller kompenseras av hyresgisten
genom ett hyrestilligg pa befintligt hyresavtal?®. Om fastighetsigaren och hyresgisten vill att
investeringen ska skrivas av fortare infors ett storre hyrestilligg som upphor efter en tid. Ett
alternativ ar att ett l14gre hyrestillagg fordelas ver en langre tidsperiod i enlighet med
anldggningens livslangd. I praktiken innebér detta en hdjd hyresnivd som géller oavsett om

fastigheten far ny hyresgést eller inte.

Exempel 2 — Hyresgiisten investerar i solceller

Den andra finansieringsmodellen innebér att hyresgisten investerar och dger
solelinstallationen. Hyresgésten anvénder solelen och har ett elabonnemang for att kunna sélja
overskott samt kopa el vid behov. En forutsittning for detta &r att fastighetségaren upplater
sitt tak, dvs. att hyresgésten fir hyra taket for att installera en solcellsanlédggning som
hyresgisten dger. Hyresgésten betalar dé ett tilldgg for taket i hyresavgiften. Vid detta fall

behover dven hyresgist och fastighetsidgare komma 6verens om ett “restvirde” som

24 Warneryd, M., Wilson, K., Karltorp, K., Boork, M., Kovacs, P. & Norrblom, H.-L. (2018).
Affdrsmodeller for solcellsinstallation i flerbostadshus och kommersiella fastigheter — en handbok.
Goteborg: Vistra Gotalands Regionen, Swerea IVF & RISE. http:/www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1238969/FULLTEXTO1.pdf

25 Framtidens solel i 6stra mellansverige. Investeringsunderlag for solel — samverkansmdjligheter
mellan hyresgdster och fastighetsdigare http://fastighetsnatverket.se/media/1086/fsio-m-
samverkan-finanisering.pdf

26 Detta alternativ beskrivs av Fastighetsnitverket
https://www.fastighetsnatverket.se/sv/godaexempel/lonsamma-energi-och-miljoatgarder/solel---
samverkan-mellan-hyresgaster-och-fastighetsagare?/
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fastighetsdgaren far betala om hyresavtalet inte forlangs. Restvérdet for olika ar kan tas fram

genom en kassaflodesanalys.

Exempel 3 — Solceller leasas frin ett leasingbolag

Ett tredje alternativ &r att solcellsanlédggningen hyrs fran en tredje part, ett leasingbolag.
Fastighetségaren kan hyra solcellsanldggningen fran en tredje part och betalar da ett fast pris
per kWh genererad el. Prisséttningen &r vanligtvis i niva med konsumentelpriset.
Leasingbolaget skoter da allt kring anldggningen.

Fastighetségaren har &ven mojlighet att betala av anldggningen 6ver tid, cirka 15-20 ar. Det

innebdr att anldggningen tillfaller fastighetsdgaren nar den &r avbetalad.

Genom att leasa en solcellsanldggning far fastighetsdgaren tillgang till solceller utan
investeringskostnad. Dessutom undkommer fastighetsdgaren administration, drifts- och
underhallskostnader. Lonsamheten dr dock troligtvis ldgre jaimfort med det fall da
fastighetsdgaren sjélv dger anldggningen.

Version 1.0 20(20)



