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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 pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort férbattras.
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Sammanfattning

Denna forstudie har genomforts pa uppdrag av Energimyndigheten och syftar till att forbereda
utvecklingen av modellavtal for energitjanster med fokus pé offentlig sektor. Bakgrunden &r
EU:s reviderade energieffektiviseringsdirektiv (EED) och kommande svenska lagkrav som
stiller hoga krav pa energibesparingar i offentliga byggnader. Malet ér att skapa
avtalslosningar som underléttar upphandling av energitjanster och bidrar till att offentlig

sektor kan vara drivande i energiomstéllningen.

Arbetet har omfattat en aktors- och marknadsanalys, intervjuer med bestillare, leverantdrer
och jurister liksom dialoger med referensgrupp och myndigheter. Analysen visar att
upphandling av energitjanster priglas av komplexitet och stora variationer i arbetssétt. De
storsta hindren &r organisatoriska. Det handlar om bristande intern kompetens, otydliga
ansvarsfordelningar och begransade resurser for uppfoljning liksom juridiska och finansiella
utmaningar kopplade till Lagen om offentlig upphandling (LOU) och finansiering.

Forstudien identifierar centrala framgangsfaktorer for modellavtal. Dessa &r tydliga
funktionskrav, incitamentsmodeller, rutiner for mitning och verifiering, breda ramavtal som
mojliggdr kontinuitet och transparens genom Oppna kalkyler och bocker. Vidare visar denna
forstudie att det krévs juridisk granskning och praktisk véigledning for att sikerstilla LOU-
kompatibilitet i modellavtal och for att fa dessa anvindbara. Pilotprojekt identifieras som

centralt fOr att testa och forankra avtalsmodeller i olika typer av organisationer.

Studien visar att finansiering ar en nyckelfraga for bestéllarorganisationerna. Utover grona lan
behdvs nya modeller, sdsom tjénstebaserad finansiering, men dessa kréaver juridisk anpassning
och kompetenshdjning hos bestillare. For att lyckas med energieffektiviseringsprojekt maste
modellavtal kombineras med organisatoriskt stod, kompetensutveckling och rutiner for
uppfoljning.

Sammanfattningsvis visar forstudien att en flexibel, moduldr avtalsmodell tillsammans med
vigledning, juridisk sdkerhet och strategiskt stod ar avgorande for att 6ka takten i

energieffektivisering och uppfylla kommande krav i EED.
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Nyckelresultat fran forstudien

Tabellen nedan ger en &versiktsbild dver nyckelresultat fran forstudien.

Ingen modell passar
alla

Modellavtal méste vara moduldra och flexibla for att kunna
anpassas till olika organisationers kapacitet och politiska
forutséttningar.

Organisationsfragan ar
avgorande

Intern forankring, kompetens och resurser ar viktigare an sjilva
avtalsmodellen for att lyckas med energieffektiviseringsprojekt.

Strategiska vagval
kravs

Bestéllaren maste tidigt vdlja avtalsform: partnering/samverkan for
kontinuitet eller traditionell uppdelning for maximal konkurrens.

Nyckelfaktorer for
modellavtal

Tydliga funktionskrav, incitamentsmodeller, rutiner for métning
och verifiering liksom breda ramavtal som mdjliggdr kontinuitet.

Juridisk sdkerhet ar
kritisk

Modellavtal maste granskas juridiskt och kompletteras med
praktisk vdgledning for LOU-kompatibilitet.

Pilotprojekt behdvs

Praktiska tester i olika typer av organisationer dr nédvindiga for att
skapa fortroende och verifiera modellens funktion.

Finansiering dr en
nyckelfrdga

Utover grona lan behdvs nya modeller, sdsom tjanstebaserad
finansiering, vilket kréver juridisk anpassning och
kompetenshojning.

Transparens och

Oppna kalkyler, 16pande rikning och samverkansmodeller skapar

samverkan tillit, minskar konflikter och mojliggor for hallbart arbetssétt.
Uppfdljning och Rutiner for métning och rapportering maste integreras i avtalen for
verifiering att sékerstilla langsiktiga resultat.
Kompetensutveckling Bestillarstod, utbildning och fordndringsledning dr avgdrande for
och stod att 6ka takten i energieffektivisering.
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1.

BAKGRUND

EU:s reviderade direktiv om energieffektivitet (EED) stiller skdrpta krav pa
energibesparingar inom offentlig sektor. Kraven utpekas som foregéngare i
energiomstéllningen i byggsektorn. Energimyndigheten har i sitt forslag till regeringen lyft
behovet av stodinsatser for att uppna kraven i artikel 29, déribland utveckling av modellavtal
for energitjanster. Dessa avtal ska omfatta olika modeller for energieffektivisering, d&ven
sadana som inte garanterar en viss niva pa energibesparing som tillater undantag fran kravet

pa att ha ett energiledningssystem eller att gora en energikartlaggning.

Modellavtalet ska sé langt som mojligt beakta formuleringar i Lagen om energikartliggning
(EKL) for att uppfylla kriterier for energitjinster med avtalad energibesparing. Den svenska
lagen om energikartldggning i stora foretag dr under revidering for att anpassas till nya EED,
som tradde i kraft den 10 oktober 2023. Det svenska lagforslaget &r pa remiss till 4 november
2025 och den nya lagen planeras att trida i kraft 1 juli 2026!. Foretag som har ett totalt
energibehov pa mindre dn 2,8 GWh/ar omfattas inte av lagen, de behover alltsa inte
genomfora ndgon energikartliggning eller inrétta ett energiledningssystem. Foretag med ett
totalt energibehov mellan 2,8 och 23,6 GWh/ar méste antigen genomfora en
energikartldggning med certifierade energikartlédggare eller infora antingen ett
energiledningssystem eller ett miljoledningssystem med tilligg for energikartldggning.
Foretag med ett totalt energibehov pa mer dn 23,6 GWh/ar maste infora antingen ett

energiledningssystem eller ett miljoledningssystem med tilldgg for energikartldggning.

Mot denna bakgrund har CIT Renergy, inom ramen for Belok, pa uppdrag av
Energimyndigheten genomfort denna forstudie. Arbetet bygger vidare pa bland annat
forstudien “Kapacitets- och kompetenshdjande insatser for energitjanster” fran 20252,

MAL OCH SYFTE

Denna forstudie bestar av en etapp 1 med syfte att forbereda for en efterfoljande etapp 2.
Malet for forstudiens etapp 1 ar att foresla innehall av och végledning for anviandningen av
modellavtal som kan forvaltas av upphandlingsfunktioner inom fastighetsorganisationer.
Malet for etapp 2 &r att utveckla modellavtal, som ska testas genom piloter och forankras hos
relevanta aktorer.

Syftet pa lang sikt, ddr bade etapp 1 och etapp 2 ingér, &r att stotta fastighetsédgare att handla
upp och genomfora energieffektiviserings projekt, den priméra mélgruppen ar den offentliga
sektorn. Resultatet ska underlétta upphandling av energitjinster och bidra till att offentlig
sektor kan vara drivande i utvecklingen av energitjanstemarknaden. Syftet dr dven att stirka
bestillarkompetensen inom offentlig sektor. De langsiktiga mélen &r att underlétta for

! https://www.energimyndigheten.se/effektiv-
energianvandning/foretag/energikartlagening/energikartlagening-i-stora-foretag/reviderat-direktiv-
om-energieffektivitet-eed/

2 https://belok.se/kapacitets-och-kompetenshojande-insatser-for-energitjanster/
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upphandling av energitjanster, uppna krav i det omarbetade direktivet for energieffektivitet

och bidra till en accelererad energieffektivisering av offentliga och privata byggnader.

Under arbetet med denna forstudie har forfattarna kontinuerligt stravat efter att ge en konkret
beskrivning av hur marknaden ser ut idag liksom att foresla innehall for ett modellavtal som
ar praktiskt genomforbart, rimligt och accepterat av bade bestéllare och leverantorer. Malet
har inte varit att utveckla en teoretisk modell eller att vidareutveckla texter som kan passa
EED, utan att presentera en l6sning som fungerar i praktiken.

” Version 2.0 10(68)
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3. METOD

Forstudien genomfors som en etapp 1 av 2 och fokuserar pa att ta fram underlag for
modellavtal. Arbetet omfattar en aktors- och marknadsanalys och framtagning av struktur for
ett generellt modellavtal samt struktur for en végledning for anvéndning och upphandling
enligt avtalet. Arbetet bygger pa information i foregédende forstudie ("Kapacitets- och
kompetenshdjande insatser for energitjanster”, 2025), kompletterande intervjuer med
representanter fran bade bestillar- och leverantorssidan samt dialoger med juridiska experter
for att forbereda juridisk granskning av modellavtalet med utgdngspunkt i Lagen om offentlig
upphandling, LOU. Samtal har dven forts med Energieffektiviseringsforeningen géllande
behov av utveckling av modellavtal och liknande. Vidare har AF-delar fran tre
bestillarforetag liksom tillgangliga dokument fran Energieffektiviseringsforeningens
upphandlingsmodell "EnOff” studerats och anvints som underlag for forslag pa innehall i

modellavtal. Tabell 1 sammanfattar intervjuer och moten som del av datainsamlingen.

Tabell 1: Sammanfattning intervjuer och méten

Foretag Roll i industrin Roll i Datum
organisationen

Ronnebyhus Bestillare Energiexpert 2025-10-12

Malmo Stad Bestillare Energiexpert 2025-10-16

Enkdpings kommun Bestillare Projektledare 2025-10-20

Nordanstigbostdder Bestillare Energiexpert 2025-10-20

Statens fastighetsverk Bestillare Energiexpert 2025-10-23

Familjebostader Goteborg | Bestillare Energiexpert 2025-10-29

Framtiden

Stockholm Bestillare Energiexpert 2025-11-14

Fastighetskontoret

Familjebostader Goteborg | Bestillare Jurist, 2025-11-21

Framtiden inkdpsavdelningen

Mote med Intresse org. for Generalsekreterare 2025-11-12

Energieffektiviserings- leverantorer

foreningen

Intec? Leverantor Energiexpert 2025-11-13

Hallstahammar kommun Bestillare Ekonom 2025-11-25

3 Teknikkonsult som utfor energianalyser, inneklimatmétningar och uppf6ljning. Har erfarenhet av
EPC-projekt och innehar certifiering fér méitning och verifiering.
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Aktea* Leverantor Energiexpert 2025-11-27
RO-gruppen® Leverantor Energiexpert 2025-11-28
Mersam AB/Swird Bestillarstdd, jurist Upphandlingskonsult | 2025-12-11
Development AB
Hogskolan 1 Halmstad Jurist Forskare, juridisk 2025-12-12
expert

Vidare har en referensgrupp etablerats som bestar av offentliga fastighetsagare,

upphandlingsfunktioner och sakkunniga. Referensgruppen ar planerad att overga till en

bestéllargrupp i etapp 2. Detta har gjorts via kontakttagande av aktdrer med koppling till

Energimyndighetens behovsédgarnitverk. Referensgruppens sammansittning presenteras i

kapitel 7.

* Energikonsult som erbjuder bestéllarstod fran idé till genomférande och verifiering. Arbetar med
energikartlaggningar, energiledningssystem och uppfoljning
> Byggforetag med helhetsgrepp pé energirenovering. Erbjuder “one-stop-shop™ fran analys till

totalentreprenad och uppfo6ljning.
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4.

41

411

NULAGE PA MARKNADEN

Offentliga verksamheter har ett stort ansvar i att bidra till energieffektivisering och klimatmal.
For att underlitta upphandling av tjanster som leder till langsiktiga energibesparingar finns
nagra modeller och stdd. Nuldget for dessa stod liksom erfarenheter, utmaningar och behov
kopplade till upphandling av energitjanster har kartlagts genom intervjuer med bestillare,
leverantorer och jurister liksom inldsning av olika slags rapporteringar. Resultatet presenteras
i detta kapitel och &r indelad i bestdllarorganisationers och leverantorers perspektiv liksom
befintliga modeller for upphandling, inspel juridikexperter, inspel referensgrupp och
myndighetsstad. 1 stycket 4.7. Centrala punkter att ta vidare sammanstills uppslag fran detta
kapitel.

Bestallarorganisationer

Intervjuer har genomforts med representanter fran Ronnebyhus, Malmo Stad, Enkopings
kommun, Nordanstigbostdder, Statens fastighetsverk, Familjebostider Goteborg Framtiden,
Stockholm Stad Fastighetskontoret och Hallstahammar kommun. Syftet har varit att
undersdka hur dessa organisationer arbetar med upphandling av energitjinster, vilka

avtalsméssiga utmaningar de moter och vilka forbattringar som kan goras i framtida avtal.

Intervjuerna visar att upphandling av energitjdnster inom offentlig sektor préglas av stora
variationer i arbetssétt, kravstillning och avtalsstruktur. Det framgar att upphandling av
energitjanster kan vara komplext och kriaver bade teknisk kompetens, organisatorisk
forankring och anpassade avtalsstrukturer. Detta dr resultat som dven visas 1 foregaende
forstudie. Generellt stills funktionskrav snarare dn detaljkrav vid upphandling av
energitjanster bland de intervjuade bestdllaren. Exempelvis stills krav pa floden i blandare
eller energibesparing i MWh snarare dn med vilka 16sningar dessa funktioner ska
astadkommas. Kompetenskrav dr vanligt forekommande, dér certifiering enligt
“Totalmetodiken” och dokumenterade referenser efterfragas®. Flera kommuner, sésom Malmo
stad, stéller krav pa att konsulten ska delta i genomforande och verifiering, medan andra,
sasom Familjebostdder, anvinder incitamentsmodeller for att sdkerstélla att sa manga
lagenheter som mojligt inkluderas 1 utférandet. Identifierade utmaningar forklaras ndrmre
nedan och ar sorterade under rubrikerna upphandlingsmodeller/avtal, organisatoriska

aspekter och kompetens, finansiering och lagkrav.

Upphandlingsmodeller/avtal

Det som fungerar sirskilt bra i dagens avtal 4r mdjligheten att avropa optioner genom
ramavtal. | de fall detta anvinds ger det flexibilitet, ny konkurrensutséttning och en snabbhet
som gynnar projekten. Detta dr funktioner som efterfragas av de som inte har mdjlighet att
avropa fler tjidnster inom samma ramavtal, eftersom ramavtalen inte ar utformade tillrickligt
brett.

¢ Totalmetodiken dr en metod for att identifiera foretagsekonomiska méjligheter for
energieffektivisering i byggnader, https://belok.se/totalmetodiken/
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I intervjuerna framkom 6nskemal att kunna undvika avbrott mellan kartliggning (fas 1) och
genomforande (fas 2) genom att inkludera optioner for senare faser i ramavtalet vilket innebar
att bestéllaren kan forldnga uppdraget utan ny upphandling. Detta gor det mojligt att avropa
samma konsult for flera faser utan att bryta mot LOU, eftersom konkurrensutsittningen sker i
samband med att ramavtalet tecknas. Intervjuerna gav exempel fran Malmé stad och
Landskrona dér sddana ramavtal kan ge kontinuitet och minska risken for avbrott mellan
projektfaser. Hallstahammar dr ett annat exempel, dar kommunen har forsokt genomfora ett
omfattande projekt med energibesparande underhéllsatgérder via en EPC-liknande modell.
Upphandlingen delades in i tre faser: kartldggning, atgirder och uppfoljning. Endast fas 1
kunde konkurrensutsittas, vilket resulterade i hdga kostnader och begrinsad transparens i fas
2. Detta fick kommunen att avbryta paketlosningen och istéllet planera for separata
upphandlingar for varje fastighet. Bestéllaren betonar vikten av konkurrensutséttning i alla
faser och neutral radgivning for att undvika leverantorsstyrda atgardslistor och for hoga
kostnader. Pa liknande sétt framhéller Ronnebyhus att femariga avtal kan leda till att
entreprendrer tappar drivkraft och foresprakar istillet kortare avtal med optionsar (1+1+1+1)

for att behalla flexibilitet och konkurrens.

Ramavtalens struktur skapar ocksa utmaningar. Stockholm stad papekar att energiuppdrag
riskerar att hamna inom befintliga ramavtal for bygg, VVS och el, vilket ger
griansdragningsproblem och begrinsar mdjligheten att upphandla energitjénster separat.
Samtidigt kan krav pa certifieringar minska konkurrensen. Den intervjuade bestéllaren fran
Malmo stad ndmner att krav pa certifiering enligt Beloks totalmetodik utestdngde en VVS-
konsult som levererade bra arbete men inte var certifierad.

Otydliga roller och ansvar i avtal 4r ett annat hinder. Malmo stad framhaller att konsultens
ansvar for genomférande och verifiering ofta ar otydlig, vilket skapar luckor mellan
utredning, utférande och uppfoljning. Dessutom far kostnader ofta for stor vikt i LOU-
upphandlingar. Stockholm stad beskriver hur detta gor att kompetenta leverantorer avstar fran
att lamna anbud, och tidigare genomforda projekt som applicerat EPC-modell har lett till
konflikter och juridiska tvister nér l4gsta pris prioriterats framfor kvalitet.

Incitamentsmodeller har visat sig effektiva nér de ar tydligt utformade. Dock vittnar
intervjuerna om att det saknas incitament for energibesparing i avtal liksom kopplingar mellan
kartldggning och genomforande, samt krav pa uppfoljning och verifiering 6ver tid. Flera
bestillare efterfragar neutral radgivning for att undvika leverantorsstyrda atgdrdslistor som
resultat av energikartliggning. Tidigare erfarenheter av EPC-modeller visar att bristande
forstaelse och otydliga avtal kan leda till konflikter, vilket bekraftar behovet av transparenta
processer. | de avtal ddr incitament for langsiktigt engagemang fran leverantdrer saknas,
saknas ocksa mekanismer for uppfoljning och verifiering av energibesparingar, vilket ger
samre resultat. Intervjuerna visar att det av olika anledningar &r svart att méta och f6lja upp

resultat over tid, vilket paverkar mdjligheten att sdkerstélla korrekt utfall.

Samverkan mellan bestillare, dess konsulter och leverantdr och dess entreprenorer
rapporteras skapa langsiktighet och kontinuitet och ge goda resultat. I de fall som radgivande
och projekterande konsulter deltar i hela projekt uppnas béttre resultat. Enkoping kommun,
som arbetar efter EnOff-modellen (se stycke 4.3.2), lyfter fordelen med att samma aktor
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ansvarar for bade kartliggning och utforande, eftersom det ger en rdd trad i projektet som

knyter samman ambitioner och forstudieresultat till slutresultaten.

Sammanfattningsvis visar intervjuerna att hinder kopplade till upphandlingsmodeller och
avtal handlar om bristande konkurrensutséttning, prisdominans, inldsningseffekter,
overlappande ramavtal, begrinsande certifieringskrav, otydliga ansvarsfordelningar, juridisk

osakerhet och avsaknad av incitament.

Organisatoriska aspekter och kompetens

Flera organisationer har etablerat rutiner som underldttar aterkommande upphandling av
energitjanster. Standardiserade mallar och processer anvinds for att effektivisera
upphandlingsarbetet och ramavtal med mdjlighet till &terkommande avrop &r vanligt. Inom
storre organisationer finns ofta projektmodeller med tydliga faser som stddjer en strukturerad
arbetsgang. Trots detta kvarstar kompetensforsorjning som en aterkommande utmaning,
sarskilt nir det giller teknisk expertis och projektledning. Intervjuerna visade att det finns en

brist pa leverantorer med rétt kompetens pd marknaden, sérskilt i mindre regioner.

En aterkommande utmaning ar dven bristen pa intern kompetens och en struktur som stodjer
langsiktigt arbete med energieffektivisering. Familjebostader lyfter att projektledarkapaciteten
ar en svag punkt nér nyckelpersoner slutar paverkas genomforandet av
energieffektiviseringsplanen negativt. Samtidigt framgar att specialistkompetens ofta saknas
internt. Aven Ronnebyhus bekriftar att energifrigor ofta inte fir utrymme i organisationen
och att det krdvs drivande personer for att projekten ska bli av.

Malmo stad betonar behovet av kunskapshdjning i bestéllarledet. For att kunna driva
energieffektiviseringsprojekt systematiskt krdvs kompetens inom ekonomi, projektledning,
besiktning och verifiering. Utan denna forstaelse riskerar projekt att stanna vid enklare
atgirder och missa helhetsldsningar. Aven Enk&ping framhéller vikten av att bygga intern
forstaelse for arbetssittet med energieffektivisering. Om kunskapen saknas ldggs allt ansvar
pa entreprendren, vilket dkar risken for bristande kvalitet. Forankring internt hos
projektledare, forvaltare och ledning &r avgorande for att skapa engagemang och
langsiktighet.

Vissa bestéllarorganisationer har ansvariga energiingenjorer som samordnar energiarbete
medan mindre projekt drivs av medarbetare som inte dr energiingenjorer. P4 andra hall
hanterar hela projektavdelningar stdrre och mer omfattande atgérder. I de fall som
driftorganisationen inte &r involverad i processen for energiatgirder paverkas resultatet

negativt.

En annan utmaning &r bristande kontinuitet. Nordanstigbostéder beskriver hur fem VDar och
flera styrelsebyten under projektets gdng har skapat oro och gjort det svart att behélla historik
och engagemang. Detta paverkar langsiktiga satsningar negativt och gor att besparingar som
faktiskt uppnatts, riskerar att falla i glomska. Dessutom saknas ofta resurser for uppfoljning
och integration av energibesparingar i ekonomiska system, vilket flera aktorer, bland annat

Nordanstig, lyfter som ett hinder for att visa projektens vérde och fé politiskt stod.
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Sammanfattningsvis visar intervjuerna att organisatoriska utmaningar handlar om brist pa
projektledarkapacitet, otillracklig specialistkompetens, svarigheter att forankra projekt internt,
hog personalomséttning och begransade resurser for uppfoljning. Dessa faktorer gor att dven

vilplanerade energiprojekt riskerar att forsenas eller inte na full effekt.

Finansiering

En av de storsta utmaningarna for kommuner och bostadsbolag vid genomférande av
energiprojekt dr finansieringen. Manga kommuner &r redan hért skuldsatta, vilket gor det svart
att motivera nya lan for energiinvesteringar. Hallstahammar lyfter att rdntekénsligheten ar ett
stort problem, d&ven om projekten dr l16nsamma pa lang sikt, ricker inte besparingarna for att
tiacka kostnaderna for avskrivning och rianta. Nér energiprojekt kombineras med eftersatt
underhall blir investeringsplanerna for omfattande vilket leder till att planerade atgdrder maste
tas bort. Hartill 4r konkurrensen om resurser en hindrande faktor. Kommunerna méste
samtidigt finansiera nya dldreboenden, skolor och akuta underhéllsatgarder, vilket gor att

energiprojekt ofta nedprioriteras trots att de dr ekonomiskt och miljomassigt motiverade.

Osikerheten kring grona 1an och stdd dr ocksa en aterkommande utmaning.
Nordanstigbostdder beskriver att Kommuninvest kraver cirka 30 % energibesparing for att
kvalificera for grona lan, vilket ar svart att uppna for bolag som redan har genomfort
omfattande effektiviseringar’. Dessutom ér réanteskillnaden for grona lan liten, vilket gor

incitamentet svagt.

Ytterligare en utmaning visade sig vara att synliggora besparingarna i de ekonomiska
redovisningarna internt. Flera intervjuade bestéllare belyste att energibesparingar maste vara
del i bokslut och rapporter for att fa politiskt stod. Brist pé resurser for uppfoljning gor att
vérdet av projekten inte syns, vilket forsvérar beslut om fortsatt finansiering. Av dessa
anledningar har bestillarna stora initiala kostnader, l&ng aterbetalningstid och komplexa
regelverk som gor finansieringsfragan till ett hinder for energieffektiviseringsprojekt. Tva av
bestillarorganisationerna lyfte d&ven behovet av att erhélla ekonomiskt stod for att kunna
prioritera energieffektivisering i en situation med hoga investeringskrav och eftersatt
underhall.

Lagkrav

En central utmaning for bestillare vid upphandling av energitjénster ar att LOU:s krav pa
konkurrensutséttning ofta upplevs som ett hinder for flexibilitet. I flera fall har endast den
inledande fasen, exempelvis kartldggning, konkurrensutsatts medan genomforandefasen inte
har gjort det. Detta har lett till hdga kostnader och bristande transparens, vilket i sin tur har
fatt kommuner att avbryta paketldsningar och istillet planera for separata upphandlingar per
fastighet.

En annan aspekt &r osdkerheten kring att driva entreprenader genom partnering och forlingda

faser. Nir projektering sker som en forlangning av kartlaggningen pa 16pande rédkning uppstar

7 Forfattarens anm.: Lanevillkoren har senare dndrats s att 4ven summan av enstaka dtgérder for
energieffektivisering kan ges stod
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fragor kring om uppldgget ar forenligt med LOU. Dessutom rapporterade flera av de
intervjuade att pris ofta far for stor vikt i upphandlingar, vilket gor att kompetenta
leverantorer avstér fran att limna anbud. Tidigare EPC-avtal har visat att detta kan leda till
kvalitetsproblem och i vissa fall juridiska tvister. Incitamentsmodeller och vitesklausuler
diskuteras som 16sningar, men bestéllarna menade att om sanktionerna &r for harda riskerar de
att minska leverantdrernas anbudsvilja. Langa kontrakt skapar ocksa inlasningseffekter, vilket
gor att flera bestillare hellre vill arbeta med kortare avtal med optionsér for att behalla

konkurrens och kvalitet.

Utover LOU finns andra lagkrav som péverkar energiprojekt. Energideklarationer och
energikartldggningar dr obligatoriska i vissa fall och den reviderade EEDn kan innebéra nya
krav med viss mdjlighet till undantag om energitjénsteavtal finns. Milj6- och
hilsoskyddslagstiftning, exempelvis radon- och legionellakrav, styr tekniska l6sningar och

kan péverka energibalansen.

Utvecklingsforslag

Utifran intervjuerna och den tidigare forstudien presenteras nedan rekommendationer for
utveckling vid framtagande av modellavtal och forslag pa atgirder for att stidrka den interna

organisationen for genomforande av energieffektivisering.
Avtal:

- Inkludera incitamentsmodeller som belonar uppnadda energibesparingar och
inkluderar proportionerliga vitesklausuler vid uteblivna resultat.

- Sékerstill att incitamenten ar realistiska och inte avskracker leverantorer fran att
lamna anbud.

- Stéll krav pé energiméitning och rapportering under garantitiden som en del av
entreprenadkontraktet.

- Sikerstill att bade kartldggning (fas 1), genomforande (fas 2) och uppfoljning (fas 3)
konkurrensutsitts for att undvika hdga kostnader och bristande transparens.

- Anvénd kortare avtal med optionsar istéllet for langa kontrakt for att behélla
konkurrens och kvalitet.

- Definiera roller och ansvar i entreprenadkontraktet, dir konsultens roll och
entreprendrens ataganden fran utredning till verifiering framgar.

- Anvind utvirderingskriterier som baseras pa kvalitet och kompetens, inte enbart pris
i enlighet med LOU.

- Stéll krav pa dokumenterad erfarenhet och referenser, men undvik dverdrivna
certifieringskrav som begransar konkurrensen.

- Sikerstill att dtgirdsforslag inte styrs av leverantorens egenintresse.

- Koppla energitjansteavtal till andra ramavtal, exempelvis serviceavtal for drift och
underhéll av bygg, VVS och el, samt underhéllsavtal, for att skapa ett helhetsgrepp.

Intern organisation:
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- Sikerstill att energieffektiviseringsprojektet dr forankrat i paverkade delar i
organisationen: ledningsgrupp, ekonomi, projektledning, drift/underhall,
projektavdelning for att minska beroendet av enskilda personer och sikerstélla
kontinuitet.

- Skapa en resursplan som tacker kritiska kompetenser och sékerstéller kontinuitet i
langsiktiga projekt.

- Planera for redundans i projektledarroller for att undvika kapacitetsbrist vid
personalfordndringar.

- Bygg intern kompetens genom riktade utbildningsinsatser och strategisk
resursplanering. Utbilda nyckelpersoner i kalkylering, livscykelkostnadsanalys och
finansieringsstrategier for att 6ka formagan att argumentera for investeringar.

- Anvind etablerade metoder, exempelvis Totalmetodiken, som standard for
prioritering av atgérder.

- Utveckla rutiner for systematisk uppf6ljning och rapportering av faktiska
besparingar, inklusive jimforelser mot kalkyler.

- Utveckla en strategi for finansiering, inklusive mojligheter till 1&n och stod.

- Integrera energibesparingar i den ekonomiska redovisningen och sékerstll att de
synliggors i bokslut och rapporter for att skapa politiskt stod och langsiktig
legitimitet.

- Presentera energiprojekt som en del av en langsiktig underhallsstrategi och
kommunicera hur besparingarna minskar driftkostnader och frigér resurser for andra
prioriterade omraden.

- Gor tidiga kalkyler som inkluderar momsens paverkan for allmdnnyttan och
identifiera kompensationsmojligheter, exempelvis genom samarbete med kommunen
eller sérskilda stodprogram.

Leverantorer

Detta stycke sammanfattar svar och analyser fran intervjuer med leverantorer av
energitjanster om deras erfarenheter av att leverera tjanster for energieffektivisering i
byggnader till offentlig sektor. De intervjuade leverantdrerna arbetar med
energikartldggningar, energianalyser och bestéllarstod samt dr oberoende radgivare fran idé
till genomforande och uppfoljning. Vidare intervjuades ett teknikkonsultbolag som erbjuder
matning, verifiering och inneklimatkontroller och ett byggforetag som tar ett helhetsgrepp
genom att integrera energieffektivisering i storre renoveringsprojekt och erbjuder
totalentreprenad med uppfoljning. Genomforda intervjuer fokuserade pé vilka typer av
uppdrag och avtal som anvénds, vilka utmaningar som finns liksom hur upphandlingar kan
utvecklas i enlighet med LOU.

Den tidigare genomforda forstudien visade att leverantorer upplever att marknaden for
energitjanster, sdrskilt modeller som EPC, dr komplex och innebar hinder for enkel
upphandling och genomforande av projekt. Leverantdrerna menade att EPC-projekt &r
omfattande och stracker sig dver flera ér, vilket gor dem svara att hantera inom ramen for
LOU. Detta skapar osékerhet hos bestéllare och leder till att ménga projekt stannar vid
kartldggningsfasen (fas 1). Bristande kunskap om EPC-modellen och upphandlingsprocessen
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forstarker osdkerheten. En central utmaning visade sig vara ansvaret for besparingsgarantier,
som leverantdrer upplever som riskfylld. Problemet blir tydligt nir leverantdren forvéntas ta
ansvar for atgiarder som en annan aktor har projekterat, eftersom kontrollen dver projektets
forutséttningar inte star i proportion till ansvaret. Detta kan bidra till att leverantorerna tar
hojd for ofdrutsiigbara poster, vilket gor deras kostnadsforslag hdgre. Aven samarbetet kring
kalkyler och besparingsmal upplevs som svart, vilket kan leda till konflikter och minska

intresset for EPC-modellen.

Leverantdrerna menade ocksa att bestdllarkompetensen &r en hindrande faktor for
energieffektiviseringsprojekt och att manga offentliga aktorer saknar bade teknisk och juridisk
kompetens for att upphandla och f6lja upp EPC-projekt. LOU begrénsar flexibiliteten och gor
att stora upphandlingar upplevs som ett inldsningstillstand”, vilket ytterligare bidrar till
tveksamhet. For att mota dessa utmaningar har leverantorer utvecklat sina egna
affarsmodeller. Till exempel har Rejlers dvergatt fran att arbeta med EPC med
besparingsgarantier till att arbeta med energipartnering, dér fokus ligger pa transparens och
l6pande samarbete utan incitamentsavtal. I de fallen anvénds ramavtal for att beskriva
samarbetsformer, vilket ger mojlighet att stegvis besluta om fortséttning och undvika att 1asa

in sig i stora projekt.

Leverantorerna pekade dven pa ekonomiska hinder. Behovet av energieffektivisering ar stort,
men tillgidngliga medel 4r begransade. Detta leder till att projekt delas upp i mindre delar och
att beslut skjuts upp. Leverantdrerna menade att statliga bidrag, som tidigare fungerade som
draghjilp och legitimitet, har blivit begransade, vilket gor finansiering till en avgdrande fraga.
Konjunkturen har bromsat investeringar, men leverantdrer bedémer att efterfrigan kommer
att 6ka ndr nya direktiv och finansieringsmojligheter trader i kraft. Forra forstudien visade
dven att leverantdrerna ansag att goda relationer och fortroende ar avgdrande for att lyckas

med energieffektiviseringsprojekt.

Intervjuerna som genomforts inom ramen for denna forstudie bekréftar de svaren fran
foregdende forstudie, men gav ytterligare nagra aspekter som paverkar mojligheterna att
leverera tjanster for energieffektivisering. Leverantorer av energitjanster som intervjuades
inom ramen for foreliggande forstudie ser en vixande efterfrigan péa energieffektivisering i
offentlig sektor, men upphandlingsmodeller eller -avtal som anvénds liksom organisatoriska
aspekter skapar betydande hinder. Vidare anges att aktuell lagstiftning hindrar bestéllare, tex
att det inte finns nagon tydlig instruktion i EKL hur sékerstéllande av energieffektivt

underhall ska beskrivas. Dessa hinder liksom fler presenteras narmre i foljande delstycken.

Upphandlingsmodeller/avtal

Avtalen som anvénds varierar fran konsultavtal enligt ABK 09 till ramavtal for
energikartldggningar och samverkansmodeller med 6ppna kalkyler och procentuella paslag.
En leverantor av energikartldggning och bestillarstdd poédngterar att konsultavtal enligt
ABK 09 innebér ett ansvar gillande skiliga atgirdsforslag och att det i sig skulle kunna
aberopas om atgirderna inte skulle ge redovisade besparingar.
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Incitamentsavtal med genomforande entreprenor skulle mojliggdra uppfoljning, men
leverantdrerna som intervjuades upplever att offentliga bestéllare inte arbetar efter detta pa
grund av kostnads- och kunskapsbrist. De menar att ofta har inte bestéllare kunskap om
aktuell energiprestanda, det finns ingen méitdata infor genomforande och vid genomforande
kravstills inte métare for utvardering. Detta forklaras med att det r en kostnads- och tidsfraga
for bestillare infor projekt liksom att bestillaren saknar kapacitet eller kompetens att ta emot
matdata. Istéllet for att ta en initial kostnad, viljer bestillare att chansa och lita pa
entreprendren. Detta leder i sin tur till att besiktningar, granskning och uppf6ljning inte
genomfors och bestillare fir i manga fall inte det som handlats upp. Ett intervjusvar lyfter att
energikrav séllan f6ljs upp efter ombyggnationer, vilket i vissa fall innebér att byggnader inte
ens uppfyller BBR-kraven. Detta medfor risk for réttsliga processer och uteblivna

besparingar.

Vidare menar de intervjuade leverantdrerna att incitamentavtal séisom EPC-modeller, som
bygger pa langa avtalsperioder, upplevs vara svéra att kombinera med LOU:s krav pé
konkurrensutséttning och likabehandling. Kontinuitet dr en framgéngsfaktor nir samma
konsult kan f6lja projektet fran kartlaggning (fas 1) till genomforande (fas 2). Samtidigt
poéngteras att ramavtalen som bygger pd LOU séllan &r tillrickligt breda och flexibla for att
sikra den eftersokta kontinuiteten. Ar avtalen inte breda och flexibla, menar leverantorerna att
bestillare inte vill handla upp flera steg i forvég, eftersom de &r ridda for att g& miste om
konkurrensutséttning i senare faser. Detta medfor i sin tur att leverantorer tvekar att investera
tid i komplexa projekt eftersom de inte har en garanti for fortsdttning. Det som fungerar bra i
dagens avtal enligt intervjusvaren dr niar ramavtalen innehar tillrdcklig bredd for flexibilitet
som mdjliggdr avrop av olika delar inom samma projekt. Om leverantdr (konsult) inte kan
folja projekten till genomforande, riskeras avbrott i processen och projektet stannar efter

utredningsfasen.

Leverantdrerna menade att upphandlingar ofta styrs mot lagsta pris vilket gor det svart att
konkurrera med kompetens och kvalitet. Detta leder till att upphandlingar blir en “enorm
apparat” och att mjuka virden sillan anvinds eftersom de riskerar Gverklaganden.
Samverkansmodeller som skapar transparens och fortroende beskrevs som bra sitt att arbeta
med energieffektiviseringsprojekt, dér det pa forhand inte &r ként vad som ska goras. Ett
exempel gavs diar man anvénder 6ppna kalkyler och procentuella paslag (0-9 %) samt

garantidtaganden for energibesparing inom ramen for samverkansavtal.

Intervjusvaren visar att kopplingen mellan energieffektiviseringssystem och drift- och
underhallsavtal dr svag och ofta problematisk. Ett d&terkommande tema ar att energifrigan
saknar en tydlig ansvarig inom organisationen, vilket skapar stupror mellan olika enheter och
leder till separata serviceavtal for ventilation, styr, kyla och virme. Detta gor att upphandlade
aktorer saknar tillgang till styrsystem och energistatistik, vilket férsvarar identifiering och
atgérd av problem. Detta fragmenterade arbetssitt orsakar intressekonflikter och bristande
helhetsperspektiv.

Av intervjuerna framgar ocksa att trots att mycket arbete redan utfors via serviceavtal och
OVK-protokoll, saknas samordning och tydliga krav pa energiprestanda i dessa avtal.
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Drift- och underhallsavtal hanteras ofta separat fran energieffektiviseringssystem, vilket gor

att energimal inte integreras i den dagliga driften.

Organisation for energieffektivisering

Leverantdrerna menar att dagens upphandlingsmodeller begrinsar mojligheterna for de
offentliga organisationerna dé de har utmaningar med att koppla samman olika delar inom
sina respektive organisationer. Ansvar for energifragor ar splittrat mellan olika avdelningar
(drift, underhall, projekt), vilket leder till otydligt 4garskap for fragan och svérigheter att driva
projekt i mal. Enligt leverantdrerna saknas den kontinuitet som energieffektiviseringsprojekt
kréaver. Vidare menade leverantorerna ocksa att serviceavtal ofta ar uppdelade (ventilation,
styr, kyla) utan samordning, vilket skapar konflikter och gor att ingen dger energifragan i

bestillarorganisationen.

Intervjuerna med leverantdrerna visade ocksa att de upplever att deras utredningar ofta blir
isolerade och darfor inte inkluderar underhall, inneklimat eller digitalisering, vilket gor att
projekten inte upplevs som tillrickligt virdeskapande for att drivas vidare. De menade att de
ser att det finns en efterfrdgan for energieffektiviseringsprojekt, men bestillare ar forsiktiga
och har budgetrestriktioner, vilket bromsar bestillningar av projekten. Vidare podngteras att
bristen pé kontinuitet pa grund av att uppdragen &r begrinsade till kartliggningsfasen for
konsulter liksom att ramavtal séllan tillater att samma konsult f6ljer projektet fran analys till
genomforande och uppfoljning, leder till avbrott och att projekt stannar vid rapportstadiet.
Stuprdr mellan drift, underhall, verksamhet och fastighetsbudget i bestéllarorganisationer
innebér att det &r olika avdelningar som hanterar utredningar respektive genomforanden vilket

medfor att energiprojekt hamnar mellan stolarna.

De langa beslutsprocesserna inom den offentliga sektorn &r ytterligare en faktor som forsvarar
genomforandet av denna typ av projekt. Detta beror delvis pa att offentlig verksambhet styrs av
arliga budgetar, vilket forsvarar planeringen av langsiktiga investeringar och integrationen av
energiprojekt i befintliga underhallsplaner. En annan bidragande faktor &r
personalomsittning. Néar nyckelpersoner ldmnar organisationen innan projektet har gatt fran
kartldggning till genomforande saknas ofta strukturer och resurser for att sikerstélla
kontinuitet dver tid, vilket utgor ett betydande hinder for projekt som stricker sig over flera
ar.

Leverantdrerna menar att genom inforande av incitament, skapande av samverkansmodeller
och sdkerstdllande av kontinuitet genom bredare ramavtal, integrering av energiprojekt i
underhallsplaner, kravstéllning pa métning och uppfoljning liksom stérkta strukturer genom
energiledningssystem skulle mojliggora for bestillare och leverantorer att tillsammans skapa

langsiktiga 16sningar.

Utvecklingsforslag

Med intervjusvaren fran bada forstudierna som bakgrund listas hér forslag péa 16sningar som
kan anvindas for att 6ka kontinuiteten i energiprojekt, forenkla upphandlingsprocesserna samt

Oka bestéllningar av projekt:
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- Formulera bredare utformning av ramavtal sa att fler tjénster kan inrymmas och att
flera steg i processen fran energikartlaggning till bestéllarstdd vid genomforande och
uppfoljning kan tickas. Pa sa vis kan samma leverantor (konsult) folja projektet fran
kartldggning (fas 1) till genomforande (fas 2) och uppfoljning (fas 3). Inkludera
bestéllarstod som en del av avtalet.

- Utforma upphandlingar som premierar kvalitet och langsiktighet framfor enbart
lagsta pris. Upphandlingar som fokuserar pa kompetens snarare &n lagsta pris bygger
pé fortroende och kvalitet, vilket gor det mer attraktivt for leverantdrer att investera
tid och resurser i 14ngsiktiga projekt.

- Inkludera incitamentsmodeller.

- Stéll krav pé energiprestanda och krav pa métning i entreprenadavtal.

- Fradmja samverkan mellan driftorganisation, energikonsulter och entreprendrer for att
undvika stupror och sdkerstilla langsiktiga besparingar.

- Anvind samverkansmodeller med 6ppna kalkyler och transparens dér prisséttning
sker 6ppet och underentreprendrer konkurrensutsitts tillsammans med bestdllaren.
Detta upplédgg gor det mojligt for leverantoren att folja projektet fran analys till
genomforande och uppfoljning inom samma ramavtal.

- Integrera energitjénster i renoverings- och underhéllsprojekt for att 6ka lonsamheten.

- Kravstill energiprestanda och uppfoljning i serviceavtal.

- Integrera energiledningssystem i organisationernas styrning och koppla dessa till
serviceavtal for att sékerstilla att energieffektivisering blir en naturlig del av det

16pande arbetet.

Befintliga modeller for upphandling

Nedan beskrivs de modeller som beskrivits i intervjuer, i méten med referensgruppen och av
Energimyndigheten liksom som studerats som resultat av litteratursokningar; 1) EPC/EnPC,
2) EnOff-modellen, 3) Upphandling av finansiering, och 4) Energiavtal 21. Dérefter beskrivs
genomforda upphandlingar frdn Malmo stad, Nordanstig och Hallstahammar inklusive vad

som fungerat bra och vad som fungerat sémre.

EnPC

EnPC ir en variant pa Energy Performance Contracting-avtal pa den svenska marknaden?.
Genom EnPC erbjuds en helhetslosning for energirenovering dér flera byggnader hanteras

som ett samlat projekt for att uppna stordriftsfordelar. Tjinsten bygger pa en trestegsprocess:

e Fas 1, kartliggning och forprojektering av energibesparande atgarder
e Fas 2, genomforande med installation och utbildning av driftpersonal

e Fas 3, uppfoljning med garanti pa energiprestanda.

Finansieringen sker via besparingar utan forskottskostnad. Avtalet innehaller garanterade

resultat i form av minskat energibehov och forbittrad inomhusmiljo. Tjinsten riktar sig till

8 https://www.caverion.se/global/tjanstekatalog/epc/enpc-projekt/ 2025-12-05
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4.3.2

storre fastighetsbestand som skolor, sjukhus, simhallar, dldreboenden, flerbostadshus, kontor,
industri- och handelsfastigheter. Typiska projekt omfattar flera byggnader eller hela
portféljer, vilket gor modellen attraktiv for kommuner, bostadsbolag, BRF-er och foretag.

Energieffektivisering i offentlig sektor - EnOff

EnOff-modellen utvecklades av Energieffektiviseringsforeningen (Eneff) med finansiering
fran Energimyndigheten och Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, SBUF, som ett
alternativ till traditionella EPC-uppldgg’. Modellen svarar pA EED genom att méta flera
centrala krav i energieffektiviseringsdirektivet. Enligt EED artikel 29.1 ska medlemsstaterna
frimja energitjanstemarknaden och tillgédngen till finansiella instrument. EnOff-modellen,
tillsammans med alternativa finansieringslosningar sdsom tjanstebaserad finansiering, kan
anvéndas for att uppfylla detta genom att bistd med struktur for och kostnadseffektiva projekt

for energieffektivisering.

EED artikel 29.5a-b stiller krav pa att tillhandahélla modeller for avtal och bésta praxis.
Utvecklingen av modellavtal och végledningar for &r darfor avgorande for att skapa
forutsdgbarhet och trygghet for bade leverantorer och kunder. EED artikel 29.4 belyser vikten
av att frimja anviandningen av avtal om energiprestanda vid renovering av offentliga
byggnader. EnOff-modellen ar ett verktyg som underléttar implementeringen av
energieffektiviseringsétgérder och sékerstéller att renoveringar genomfors med fokus pa

langsiktig energiprestanda.

Modellen mdjliggor stegvis upphandling av energitjanster med fokus pa samverkan och
flexibilitet. Fokus ar pé stegvis upphandling for att uppna langsiktiga resultat. Modellens
process bestar av att bestéllaren kan avropa energikartliggning och dérefter besluta om
genomforande av atgérder genom att avropa optioner. Figur 1 visar bild pa processen for
EnOff. Modellen bygger pa samverkan och transparanta kostnadskalkyler istillet for
garanterade besparingar. Enligt Eneff minskas ddrmed riskerna for leverantdren samtidigt
som bestillaren erbjuds flexibilitet. Trots detta visar intervjuerna att EnOff fortfarande
upplevs som osiker, sérskilt juridiska aspekter kopplat till LOU. For att modellen ska fa
genomslag krivs fler praktiska exempel och verifiering av dess juridiska hallbarhet.

EnOff syftar till att underldtta implementering av energieftektiviseringsatgérder i offentliga
byggnader och sidkerstélla langsiktig energiprestanda vid renoveringar. Eftersom modellen
fortfarande upplevs som oséker foreslas, utifran genomforda samtal och intervjuer, f6ljande

aktiviteter for att modellen ska fa genomslag:

- Juridisk verifiering av att modellen &r forenlig med LOU och EU:s
upphandlingsdirektiv.

- Pilot- och demonstrationsprojekt for att testa modellen i praktiken, dokumentera
erfarenheter och sprida goda exempel via Energimyndigheten, SKR och

branschorganisationer.

° Malmgren & Béangens, 2022 Energieffektivisering i offentlig sektor, EnOff
Projekt for kad energieffektivisering inom offentlig sektor i Ostra Mellansverige, SBUF
ID:13554
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4.3.3

- Stod fran Upphandlingsmyndigheten och entreprenadjurister for att hantera juridiska
fragor och adressera problem identifierade av Upphandlingsmyndigheten jurister.

- Intagande av EnOff till ADDAs och HBVs upphandlingar och ramavtal

- Sammanstéllning av guide och informationsspridning for att 6ka fortroendet for

modellen hos offentliga aktorer.

En enklare modell

for upphandlin
PP g A
R N f
[ A~ — ;
Avtal om inledande En eller flera Dérefter kan fler
1 energikartldggning —> inledande energi- —> 3 optioner genom-
och férutsittningar kartldggningar foras utan ytterligare
for framtida optioner genomfors upphandlingar

Figur 1 Processen for EnOff-modellen'®

Upphandling av finansiering

KommunlInvest

I foregdende forstudie presenterades sammanfattning av mdjligheter till 1an via
KommunlInvest och aterges hér kortfattat!!. Kommuninvest erbjuder grona 1an med négot
lagre rinta som ett viktigt finansiellt instrument for offentliga aktérer som vill genomf6ra
energieffektiviseringsprojekt. For att kvalificera sig for dessa 14n krivs att primérenergitalet
minskar med minst 30 % vid storre renoveringar och ombyggnationer. Detta kan ibland
upplevas som ett hinder for projekt som inte nar den nivan. Enligt uppdaterade villkor fran
december 2024, som ir kopplade till EU:s taxonomi, kan gréna lan dven beviljas for en
samlad summa av specifika energieffektiviseringsétgirder, exempelvis fonsterbyte, isolering
eller styrsystem. I de fall grona lan ej kan beviljas erbjuder Kommuninvest dven vanliga 14n,
utan den rénterabatt som finns for grona 1dn. Férutom gréna lan fran Kommuninvest finns
dven exempel pa kommuner som sjilva utfirdar grona obligationer samt banker och andra

langivare som erbjuder hallbarhetslédnkade lan.
Rison finansieringsmodell

Utover mojligheter att fa finansiering via KommunlInvest, kan finansiering upphandlas.

Foregaende forstudie redovisade exempel pé sddan finansieringsmodell for

10 Malmgren och Bangens, 2022 Energieffektivisering i offentlig sektor, EnOff

Projekt for okad energieffektivisering inom offentlig sektor i Ostra Mellansverige, SBUF
ID:13554

1 https://kommuninvest.se/ 2025-12-05
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energieffektiviseringsprojekt. Bland annat beskrevs foretaget Risons finansieringsmodell som
mojliggdrande for energieffektivisering. Rison marknadsfor denna modell genom att beskriva
den som en tjdnstebaserad finansieringslosning for energieffektivisering, utformad for att
frimja projektgenomforande, 6ka implementeringstakten och sékerstélla hogre ekonomisk
effektivitet. Modellen kan mojliggdra projektstart utan att invénta budgetbeslut och kan
kombineras med krav pé energiprestanda och uppfoljning enligt EU:s

energieffektiviseringsdirektiv.

Risons aftarsmodell bygger pa att tillgéngliggora investeringskapital, exempelvis
pensionskapital, genom ett uppliagg dir energieffektiviseringsatgirder erbjuds som en tjanst
snarare én som en traditionell investering. Fastighetségaren hyr de anlaggningar och
produkter som ingdr i projektet och kan senare kopa loss dem om 6nskemaél och mojlighet
finns. Modellen gor det mojligt att samla flera projekt i en portfolj for att uppna volym och
riskspridning, vilket &r en forutsittning for att attrahera riskbérande kapital. Vidare dr
skalbarheten en fordel, da modellen kan tillimpas pa hela fastighetsbestand snarare dn enbart
enskilda byggnader. Detta uppligg foljer strukturer som redan anvéinds i andra branscher,
exempelvis for stora infrastrukturprojekt, och kan bidra till att offentliga aktdrer snabbare
kommer igang med energieffektiviseringsatgirder utan att belasta den egna balansriakningen.

Nedan foljer delar i EED Artikel 9 som Risons modell svarar upp mot.

- EED Artikel 29.1 (frimja energitjinstemarknaden och tillgang till finansiella
instrument) kriver att medlemsstaterna framjar tillgangen till finansiella instrument
for energieffektivisering. Risons modell kan ses som ett exempel pé ett sadant
instrument, dér kapital tillhandahélls via tjdnstebaserad finansiering. Rison-modellen
ger en finansieringslosning som skulle kunna dka efterfrdgan pa energitjénster.

- EED Artikel 29.1b (stod for finansiering) kriaver att medlemsstaterna framjar
tillgangen till finansiella instrument for energieffektivisering. Risons modell kan ses
som ett exempel pa ett sddant instrument, dér kapital tillhandahalls via tjanstebaserad
finansiering.

- EED Artikel 29.5a-b (Tillhandahélla modeller for avtal och bdsta praxis): Rison-
modellen mojliggor ett livscykeltdnkande genom att sprida kostnader dver tid och
koppla dem till uppnédda energibesparingar.

- EED Artikel 29.6 (Ge stod till offentliga aktorer). I Risons modell erbjuds juridiskt
stod, kompetenshdjande insatser och etablering av kontaktpunkter ar i linje med
direktivets krav pa att avldgsna hinder och frimja radgivande organ. Risons uppligg
kan ge stod at aktorer i den offentliga sektorn som annars hindras av begriansade

investeringsbudgetar.

Inom ramen for foregdende forstudie intervjuades representant fran Rison och i foreliggande
forstudie har ytterligare en analys gjorts gidllande modellens applicerbarhet. For att modellen
ska kunna etableras pa den svenska marknaden och bidra till uppfyllnad av EED-direktivets
krav, behover vissa identifierade hinder hanteras. En utmaning &r den juridiska osdkerheten
kring hur modellen ska upphandlas enligt LOU och EU:s upphandlingsdirektiv. Eftersom
modellen innebdr att finansiering integreras som en tjdnst, krdvs ramavtal och

upphandlingsrutiner som idag saknas i manga organisationer. Denna komplexitet stiller hoga

Version 2.0 25(68)



UTVECKLING AV MODELLAVTAL FOR ENERGITJANSTER

2026-01-23

krav pa bestéllaren, sirskilt vad géller forstaelse for bade tekniska och finansiella aspekter,

vilket kan saknas i en och samma roll i offentliga organisationer. Ytterligare ett hinder &r

kopplat till EU:s taxonomikrav, dér kravet pa minst 30 % priméirenergibesparing kan begriansa

mojligheten att kombinera modellen med befintliga grona finansieringslosningar, sisom

grona lan och obligationer. Detta kan minska modellens attraktionskraft for bade offentliga

aktorer och investerare.

Eftersom modellen &r relativt ny pa energimarknaden finns ett behov av pilotprojekt for att

verifiera dess funktion i praktiken. Genom att testa modellen i mindre skala kan fortroende

byggas och goda exempel spridas till fler aktorer. For att detta ska kunna ske kréavs riktade

insatser, inklusive juridisk vigledning, kompetensh6jande utbildningar och strategisk

kommunikation. Forslag pa forslag pa utveckling av den tjanstebaserade

finansieringsmodellen och beskrivningar av juridiska och praktiska utmaningar listas i tabell

2. Slutligen finns en risk for lag efterfragan, sérskilt om offentliga aktdrer inte ser nyttan eller

vagar testa nya finansieringsformer. For att motverka detta krévs tydliga incitament, koppling

till nationella energimal och en aktiv dialog mellan bestillare, finansidrer och leverantorer.

Tabell 2 Juridiska och praktiska utmaningar och forslag pa utveckling av den tjénstebaserade

finansieringsmodellen

Hinder

Atgird

Juridisk verifiering
och ramavtal

Det bor utredas hur Rison-modellen kan forenas med LOU och EU:s
upphandlingsdirektiv. Ramavtal fér upphandling av finansiering som
tjénst bor tas fram, dér finansiering integreras i upphandlingen av
energieffektiviseringstjanster. Upphandlingsmyndigheten och
entreprenadjurister bor involveras for att sékerstélla réttslig hallbarhet.

Pilot- och
demonstrationsprojekt

Pilotprojekt inom offentlig sektor bor initieras for att testa modellen i
praktiken. Erfarenheter bér dokumenteras och spridas via
Energimyndigheten, SKR och branschorganisationer. Projekten bor
kopplas till en databas for bista praxis enligt EED artikel 29.5c.

Kompetenshdjande
insatser

Utbildningar bor utvecklas for bestéllare med fokus pé upphandling av
tjdnstebaserad finansiering, livscykelperspektiv och kostnads—
nyttoanalys. Juridiskt stdd och véigledning bor erbjudas i samband med
upphandling.

Anpassning till grona

Samverkan med KommunlInvest och banker bor ske for att justera

finansieringskrav villkor for grona 1an och obligationer s att de kan kombineras med
tjdnstebaserad finansiering. Modellen bor sdkerstéllas mot EU-
taxonomins krav eller kompletteras med alternativa, mer flexibla
kriterier.

Strategisk Offentliga aktdrer bor informeras om modellens fordelar genom

kommunikation och riktade kampanjer och nétverkstraffar. Incitament bor skapas genom

efterfragestimulans koppling till nationella energirenoveringsplaner och EED-krav. Viérdet
av riskdelning och snabbare genomforande bor lyftas fram som
nyckelargument.
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Energiavtal 21

Energiavtal 21 &r ett modellavtal framtaget av Sveby for att reglera energiprestanda mellan
bestillare och entreprendr vid nyproduktion eller storre ombyggnationer!?. Energiavtal 21 kan
anvéndas i totalentreprenader dér parterna avtalat om att tillimpa ABT 06 samt Svebys
standard for Overenskommelse om energianviandning. Avtalet syftar till att skapa struktur
kring ansvar, riskférdelning och uppfoljning av energianviandning i byggnader. Energiavtal 21
anvinds fraimst dé entreprendren utlovar en nivé avseende energibesparingen och hur kraven
och verifieringen da ska utformas. Avtalet fungerar som ett verktyg for att sékerstilla att
atgirder medfor att byggnaden uppnar avtalad energiprestanda genom att sdkerstilla
genomforandet av hela processen fran projektering till drift.

Avtalet innehaller:

- Definition av energiprestanda. Avtalet specificerar vilka energiposter som ingér och
hur de ska berdknas.

- Mitning och verifiering. Avtalet specificerar hur energianvandning ska f6ljas upp
och jimforas mot avtalade virden.

- Ansvar och incitament. Avtalet specificerar entreprendrens ansvar for att uppna
energiprestanda, vilket kan kopplas till ekonomiska incitament eller vite.

- Riskhantering. Avtalet innehaller specificering kring hur osdkerheter kring
brukarbeteende, klimatdata och driftférutsittningar ska hanteras.

- Samverkan. Avtalet beskriver hur dialog mellan parter ska genomforas for att

optimera energildsningar och sikerstilla kunskapsoverforing.

Energiavtal 21 &r alltsé inte en energitjdnst i sig, men det &r ett centralt ramverk som kan
integreras i energitjansteprojekt (t.ex. EPC eller EnOfY) for att skapa juridisk och teknisk
tydlighet kring energimal och uppfoljning.

12 https://www.sveby.org/ 2025-12-05
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Exempel Malmo6 Stad

Malmo stad upphandlar ramavtal for tekniska konsulttjanster (energikonsultuppdrag) inom
energikartldggningar, konsultering av energibesparingsétgéirder baserat pa energideklarationer
och Beloks “Totalmetodiken”. Ramavtalet géller for successiva avrop under en avtalsperiod
om max fyra ar. Kontraktstiden for ramavtalet géller fran och med avtalstecknande och ett &r
framat med mojlighet till forlangning med ett, plus ett, plus ett ar. Malmo stad tecknar
ramavtal med tre konsulter och avropar sedan l6pande uppdrag dér omfattning och

forutsittningar for respektive uppdrag preciseras i samband med avropet.

Upphandlingen genomfors som en ramavtalsupphandling enligt LOU. Ramavtal tecknas med
de tre konsulter som ldamnat de ekonomiskt mest fordelaktiga anbuden baserat pa kvalitet
enligt en angiven utvirderingsmodell. Anbudsgivaren som tilldelas hdgst totalpodng
rangordnas som “ramavtalskonsult 1”” och sa vidare. Dérutdver behover anbudsgivaren
uppfylla ett antal krav pa lamplighet” med avseende pa ett antal kategorier, nedan listas ett

urval av dessa, relevanta for sammanhanget:

e Krav pa teknisk och yrkesméssig kapacitet i form av minst en diplomerad
Totalkonsult, en certifierad energikartliggare och en certifierad energiexpert
darutdver kravstills kontinuerlig utveckling av egen personal, kunskap och
kompetens inom anbudsgivarens organisation och specifik kravstillning pa tre
nyckelpersoner pa tre olika nivaer. For nyckelpersoner kravstills exempelvis ett visst
antal ars erfarenhet av utférande av likvérdiga tjénster samt utbildningsniva;

e Krav pa ett kvalitets- och miljoledningssystem uppfyllandes ISO 9001 respektive
ISO 14001 eller likvardigt

Utvirderingsmodellen som anvinds kan ge maximalt 100 poang dér anbudsgivarens bifogade
genomforandebeskrivning kan ge maximalt 60 podng och lamnade referenser maximalt 40
podng. I genomforandebeskrivningen ska anbudsgivaren beskriva sitt arbetssitt med
utgéngspunkt i ett fiktivt projekt som bedoms utifran fyra utvirderingspunkter dir varje punkt

ger maximalt 15 podng:

A. Arbetssitt avseende kvalitetssdkring i forhallande till bestillarens krav, 6nskemal och
forutséttningar i projektet;

B. Arbetssitt avseende redovisning av resultat och rapport;

C. Arbetssitt avseende problemidentifiering och rekommendationer i projektet;

D. Arbetssitt avseende kontakter med nyttjare av fastighet som projektet avser

Anbudsgivaren ska ldmna uppgift om sammanlagt arton referensuppdrag. Referenserna
kontaktas for att besvara fem olika fragor avseende kvalitet pa tidigare utfort arbete. Om flera
anbudsgivare far samma totalpodng rangordnas den anbudsgivare hogst som har flest erhallna
poing fran genomforandebeskrivning. Dérutdver sker lottning.

For avropade uppdrag giller allminna bestimmelser for konsultuppdrag inom arkitekt- och
ingenjorsverksamhet, ABK(09. Omfattning pa det uppdrag som avropas bestdms av
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kontraktshandlingarna som géller i foljande ordning; Avropshandling, ramavtal, dndringar i
ABKO09 som aterfinns i de administrera foreskrifterna, SF projekteringsanvisningar, Teknisk
handbok fran Fastighets och Gatukontoret, ABK09, forfrdagningsunderlag, ovriga handlingar.

Ersittningsform for respektive uppdrag/avrop kan vara rorligt arvode mot budget eller fast
arvode. Timpriser for rorligt arvode &r angivna i ramavtalet och indexregleras. Om bestéllaren
vid avrop anger att fast pris ska gélla for uppdraget ska anbudsgivaren limna sitt anbud
avseende fast pris. Bestillaren dger dérefter rétt att antingen acceptera konsulten anbud om
fast pirs eller begéra att uppdraget utfors med rorligt arvode enligt timpriser angivna i

ramavtal.

Anbudsgivaren ska i samradd med bestéllaren ta fram en tidplan for respektive uppdrag/avrop.
Fardigstéllandetid for respektive uppdrag anges i avropsavtalet. Vite vid forsening dr 5% av
avropssumman per vecka. Vid lopande rakning géller istéllet budget.

Om en avvikelse sasom exempelvis aterkommande brister i kommunikation, samverkan eller
leverans i forhéllande till avtalade ataganden, skulle ske vid genomférande eller fran det som
avtalats har bestdllaren rétt att flytta ner en ramavtalskonsult i rangordningen (1-3).
Bestillaren har alltsd mojlighet att andra rangordningen mellan ramavtalskonsulterna vid
bristande kvalitet eller avtalsbrott. Darutover tillimpas férnyad konkurrensutséttning bland
ramavtalskonsulterna for uppdrag med en paketeringsvolym pé &ver tio (10) stycken objekt
under ett kalender &r.

Sammantaget innebér detta sitt att handla upp att bestéillaren inte hamnar i en
beroendestillning till en enskild leverantor av energitjanster da avtal tecknats med tre
leverantorer och endast for ett ar i taget med optioner pé upp till fyra ar. Utvarderingskriterier
baseras pa kvalitet och kompetens. Krav stélls ocksa pa dokumenterad erfarenhet och
referenser som kontaktas for att sdkerstilla kvalitet. Ramavtalet innehaller inga
incitamentmodeller for uppnédda energibesparingar utan omfattning och forutséttningar
preciseras istillet i respektive uppdrag/avrop. Men eftersom de tre leverantorerna ar inbdrdes
rangordnade riskerar varje enskild leverantor att hamna sist i rangordningen vid bristande
kvalitet vid utférande av uppdrag. P4 samma sitt har leverantérerna en chans att vara kvar i
efterfoljande faser inom samma projekt, vilket ger leverantdrernas incitament att lamna anbud
1 borjan av ett projekt, som ofta &r i liten omfattning och som identifierats som ett hinder.

Darutover tillimpas ocksa fornyad konkurrensutsittning for stdrre uppdrag under avtalstiden.

Att handla upp leverantor av energitjanster pa detta visa skapar alltsd goda forutséttningar for
att bibehalla konkurrens och sékerstélla god kvalitet under hela avtalstiden. Det finns dven
mdjlighet att bygga upp fortroende mellan bestéllare och leverantor vilket gor det mer
attraktivt for leverantorer att investera i tid och resurser. Genomford intervju kopplad till
Malmo stad visar att upphandlingsmodellen generellt fungerar bra. Utmaningar som ndmns &r
att det &r svart for bestéllaren att kontrollera kostnader, hantera avvikelser samt folja upp
resultat for vissa energibesparande atgirder. Darutdver ses en risk att vite kan avskréicka
leverantorer fran att limna anbud. Forslag till forbattringar dr framtagande av avtalsstruktur
som hanterar hela projekt dér det specificeras att leverantoren i exempelvis fas 1 dven kan
medverka under foljande fas 2 (genomforandet) och fas 3 (uppfoljning och utvérdering).
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43.6

Exempel Nordanstig

Nordanstigs kommun upphandlade ett ”EPC- och Energitjanstprojekt” tillsammans med det
kommunalédgda fastighetsbolaget Nordanstigs Bostidder AB och de utgjorde tillsammans
bestillare for projektet. Upphandlingen genomfordes enligt LOU och omfattade energi- och
drifteffektivisering av ca 108 000 m? kommunala varsamhets- och férvaltningslokaler samt
bostider och en mindre del kommersiella lokaler. Utvédrderingen premierade det anbud som
bedomdes som mest ekonomiskt fordelaktigt med hénsyn till uppstéllda kriterier.

For genomforande av entreprenaden géllde Allménna Bestimmelser for totalentreprenader
avseende byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten, 4BT06. Entreprenaden skulle
utforas som totalentreprenad i form av ett "EPC- och Energitjénstprojekt” enligt

forfragningsunderlag i form av Nordanstigs Administrera Foreskrifter samt angivna bilagor.

Bestillarens mal med Energitjdnstprojektet var ett "besparingsfinansierat och resultatpositivt
projekt”, vilket innebar att investeringar finansieras av garanterade besparingar. Fokus var att
kombinera kostnadsreduktion for energi, media (sdsom vatten) och akut underhall med viss
modernisering av tekniska system samt en utveckling och effektivisering av befintligt drift-,
underhélls och energiledningsarbete. En viktig malséttning var ocksé att etablera ett
samarbete mellan bestéllare och ett fabriksneutralt energitjanstforetag. Energitjinstforetaget
skulle ha kompetens och resurser att;

e Analysera, utveckla forslag samt genomfora och langsiktigt folja upp garanterade
energi-, media- och drifteffektiviseringar.

e Genomfbra en drift- och organisationsanalys for att utveckla och effektivisera
bestillarens driftorganisation och energiledningsarbete.

e Analysera, utveckla och genomfora effektiviseringsatgérder i kommunalt dgda
fastighetsbestdnd med beaktande av ett koncernnyttoperspektiv. Detta d& kommunen

dven &dger det lokala fjarrvarmebolaget.

Entreprenaden, som skulle upphandlas, var indelad i tre faser i enighet med EPC. Innehéll och
genomforande av fas 2 och 3 baserades pé erhallna resultat fran fas 1. For att uppna ett
besparingsfinansierat och resultatpositivt projekt skulle entreprendren efter fas 1 stélla ut
bindande besparingsgarantier for energi, media och driftkostnader innan genomforande av fas

2. Garantierna avsags att foljas upp av entreprendren under fas 3.

Fas 1, analys och projektutveckling (kartlaggning), bestod av en ingéende teknisk- och
driftsrelaterad analys av fastighetsbestandet, driftsorganisationen (bestéllaren) samt den
koncernnytta som uppstar vid genomforande av mojliga effektiviseringsatgérder. Hér ingick
att identifiera besparingspotential, genomforandekostnader och koncernnytta. Darutover
ingick dven bland annat att beskriva hur det drift- och fastighetstekniska samarbetet bast
skulle organiseras och bemannas, hur besparingar och besparingsgarantier skulle f6ljas upp
under kontraktstiden samt hur entreprendren avsag att arbeta for att Iopande overfora kunskap
till bestillarens personal, lokalbrukare och hyresgéster.

Fas 2, genomforande, innefattade att, i samverkan med bestillaren, utfora de effektiviserings-,

uppgraderings- och moderniseringsatgirder som bestéllaren efter fas 1 valt att genomfora. Har
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ingick dven inforande av rutiner for drift-, energi-, och kostnadsuppféljning. Déarutdver
kravstélldes beredskap fran entreprendren att kunna arbeta under ekonomisk transparens om

det efterfragades av bestéllaren.

Fas 3, uppfoljning, innefattade genomforande av den drift- och garantiuppf6ljning som
faststilldes i fas 1 (for att kunna garantera ekonomiska besparingar). Under fas 3 skulle
bestillaren dven ha mdjlighet att I6pande avropa atgérder som av olika skél inte kunde

genomforas 1 fas 2. Vid avrop skulle besparingsgarantin utokas till att &ven omfatta

tillkommande projekt.

Erséttningsform for entreprenaden var i fas 1 fast pris per m? utan indexreglering. For fas 2
var ersittningsformen fast pris utan indexreglering enligt avtalad transparent kalkyl och

paslagsmodell. For fas 3 var det &rlig erséttning per m?> med indexreglering.

Anbudsgivningen baserades pa kriterierna kvalitet, metodik, ekonomi och resultat for en
testfasighet. Dir kvalitet avsag kvalitet i projektets utforande baserat pa kompetens pa
offererade resurser och referenser frén tidigare uppdrag. Metodik avsag analys-,
genomforande- och uppfoljningsmetodik. Ekonomi avsag pris- och paslagsnivaer. Resultat
testfastighet avsag resultat och redovisning av en testfastighet. Max poéng per
utvirderingskriterium var 10 som sedan viktades enligt olika procentsatser for respektive
utvirderingskriterium for att direfter summeras och generera ett tal mellan 0 och 10. Den

entreprendr som erholl den hogsta viktade totalsumman skulle sedan véljas.

I bestillarens administrera foreskrifter var specificerat hur kriterier for utvirdering skulle
beskrivas av anbudsgivaren. Det kravstélldes exempelvis att den projektorganisation som
utvirderades i anbudet dven skulle vara den organisation som genomforde projektet.
Anbudsgivaren skulle redovisa samtliga genomforda Energitjinstprojekt fran de senaste 5
aren. Bestillaren avsag att kontakta 3 referenser per anbudsgivare for att stilla fragor om
budget, uppnadda besparingar, kostnadsreduktion av drift och underhall, tidplan samt
samarbete med bestéllare. Anbudsgivaren skulle ocksa tydligt beskriva och redovisa metodik
for genomforande av projektets tre olika faser. Priset angavs pé olika vis for de olika faserna. .
Slutligen kravstilldes att anbudsgivaren redovisa resultat fran en testfastighet. Det
premierades att kunna visa pa en komplett och samordnad redovisning med hog
kostnadseffektiv energi- och driftmissig effektiviseringspotential.

Sammantaget innebar detta sitt att handla upp Energitidnstprojekt forutsittningar for god
kvalitet d& utvarderingskriterier anvédnds baserade pé kvalitet och kompetens samt att det
stills krav pa dokumenterad erfarenhet samt verifiering av kvalitet genom referenser. Det var
ocksa preciserat i ramavtalet att investeringar skulle finansernas av garanterade besparingar
samt att genomforandet skulle baseras pa central samverkan mellan energitjanstleverantoren
och bestillaren. Till exempel skulle leverantoren i fas 1 beskriva hur det drift- och
fastighetstekniska samarbetet pa bésta vis skulle organiseras och bemannas, hur
besparingsgarantier skulle f6ljas upp samt hur kunskapsoverforing skulle ske till personal och
brukare. Genomford intervju kopplad till Nordanstig visar att trots att ramavtalets struktur och
innehéll ger goda forutséttningar for en upphandling, dr denna typ av upphandling dnda svar.

Det som framhalls som bra var de i ramavtalet formulerade optioner for fas 2 och 3, flexibla
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4.3.7

och leverantorsoberoende 16sningsforslag pa grund av fabriksneutral energitjénstleverantor,
garantier for besparing med vinstdelning samt utbildningsinsatser for bestéllarens
organisation. De utmaningar som framhalls ar att denna typ av upphandling medfor stora och
omfattande projekt vilket innebér att bestéllare, i form av mindre kommuner med begrénsade
resurser, inte har mojlighet att bevaka och folja projektgenomférandet. De har heller inte
resurser till att Oversitta och integrera de besparingssiffror som redovisas av
energitjanstleverantoren till besparingar i den egna organisationens ekonomiska
rapporteringen. Darutover framhélls det som en stor utmaning att kommunpolitiker generellt
har svart att se det langsiktiga virdet av energitjanstprojekten. Fran intervjun framkom att det
som framfor allt skulle behdvas &r organisatoriskt stod for ekonomisk och teknisk uppfoljning

samt kommunikationsmaterial till politiker for att tydligare kunna visa projektens vérde.

Exempel Hallstahammar

Hallstahammar kommun upphandlade ett samverkansavtal for genomforande av ett
energibesparande underhéllsprojekt, for kommunens fastigheter, utformat som EPC-projekt.
Kommunen avség att upprétta ett samarbete med en varumirkesoberoende partner som
tillsammans med kommunen skulle skapa attraktiva lokaler, i kommunens bestdnd, med hjilp
av davarande och framtida energildsningar. Avsikten med samverkansavtalet vara att
genomfora underhallsprojekt dir energibesparing frigér ekonomiska resurser som kan
aterinvesteras i fastigheterna. Mélséttningen var att skapa ett fastighetsbestdnd med hogre
standard men med samma manadskostnad, vilket skulle uppnas genom en minskning av den
totala energianvindningen i bestdndet. Samverkansavtalet tecknades pa totalt fyra &r och
avrop for nya underhéallsprojekt kunde ske under hela fyradrsperioden. Varje projekt skulle
omfattas av tre faser; fas 1 (analys och projektutveckling), fas 2 (genomforande) och fas 3

(uppfdljning och underhall). Dar fas 2 och fas 3 var optioner i samverkansavtalet.

Upphandlingen genomfordes som en ramavtalsupphandling enligt LOU dér avtal tecknades
med den anbudsgivare som ldmnade det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet. Med
ekonomiskt mest fordelaktigt avsdgs det anbud med kortast aterbetalningstid, det vill séga det
anbud som kunde visa energibesparingar tillrickligt omfattande for att kunna frigéra pengar
frén energi- och driftkostnader till andra &ndamal sasom renovering och utveckling av
fastighetsbestandet. Det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet bedomdes utifran en
utvirderingsmodell som kunde ge maximalt 40 poéng for metodik partnering och maximalt
60 poing for aterbetalningstid av genomford investering i en testfastighet. Metodik for
partnering innebar anbudsgivarens beskrivning av det 1&ngsiktiga samarbetet med bestéllaren
for att fa varje enskilt underhéllsprojekt, omfattande av tre faser, att uppna kommunens mal
om besparing per kvadratmeter inom avtalad aterbetalningstid. For testfasigheten skulle
anbudsgivaren visa hur foreslagen investering, atgird, energibesparing och éterbetalningstid
skulle uppna onskvard effekt gillande besparing av visst antal kWh per kvadratmeter. Ju
snabbare leverantoren kunde visa att atgirderna betalade av investeringskostnaden, desto

hogre poédng fick anbudet.

Version 2.0 32(68)



UTVECKLING AV MODELLAVTAL FOR ENERGITJANSTER 2026-01-23

4.4

4.4.1

Vid genomforande av underhallsprojekten skulle ABT06 géilla. Entreprenaden skulle utforas
som totalentreprenad i form av ett EPC-projekt enligt forfragningsunderlag i form av
Hallstahammars Administrera Foreskrifter.

Ersittningsform for entreprenaden var i fas 1 fast pris per m?. For fas 2 var ersittningsformen
pris enligt sjédlvkostnadsprincip plus vinst och i fas 3 timpris enligt sjdlvkostnadsprincip plus
vinst. Det fanns ett forutbestimt virde for storleken pa det totala projektet 6ver 4 ar. Det fanns

dven en vitesklausul.

Den sammantagna bedomningen &r att detta sétt att handla upp ett samverkansavtal for
genomforande av energibesparande underhallsprojekt skulle kunna skapa grundliggande goda
forutséttningar for att bestillare och leverantor i samverkan ska kunna genomfora 16pande
underhéllsprojekt i de tre olika faserna. Utvdrderingskriterier &r utformade utifran
samverkansforméga, kvalitet och kompetens. Avsikten med samverkansavtalet var att
parterna i samverkan skulle genomfora underhallsprojekt dir energibesparing kan frigora
ekonomiska resurser som sedan kunde aterinvesteras i fastigheterna. Det som inte ar
inkluderat i anbudet &r kravstédllande av dokumenterad erfarenhet av nyckelpersoner samt

verifiering av kvalitet pa tidigare utfort arbete genom referenser.

Genomford intervju kopplad till Hallstahammar visar att trots att ramavtalets struktur och
innehéll skulle kunna skapa goda forutséttningar for en upphandling fanns flera utmaningar
och brister. Den storsta utmaningen beddms vara svarigheten att finansiera underhall genom
energibesparing i ett fastighetsbestdnd med eftersatt underhéll, stora investeringsbehov och
ekonomiska begrinsningar till att genomfora energiprojekt. Eftersom genomford
energikartldggning i fas 1 endast fokuserade pé energiperspektivet erhdlls ingen fullstindig
statusbild av fastighetsbestdndet. Om energiatgidrderna hade inkluderats i underhéllsplanen
hade en helhetsbild dver vilka investeringar som skulle behdva genomforas och potentiell
besparing kunnat erhéllas. Ytterligare reflektioner géillande forbéttring som framkom i
genomford intervju var konkurrensutséttning av projektens alla faser for att undvika hoga
kostnader och bristande fortroende mellan parterna. Reflektioner fran den intervjuade visade
ocksa att det dr viktigt att den egna driftorganisationen ansvarar for uppf6ljningen, eftersom
det finns risk for bristande objektivitet om samma energitjénstleverantdr som genomfor fas 1

ocksa skoter uppfoljningen.

Inspel juridikexperter

Med syftet att forbereda for samarbete med jurister inom bestéllarorganisationerna infor en
efterfoljande fas till denna forstudie har samtal forts med tva fastighetsdgande organisationer
och en forskare med expertis inom LOU. Ett modellavtals omfattning och innehall
diskuterades dvergripande avseende entreprenadjuridisk granskning med utgangspunkt i

LOU. Vidare informerades om kommande behov av juridiska granskningsinsatser i etapp 2.

Inspel upphandlingsjurist vid Familjebostader

Intervju har forts med upphandlingsjurist vid Familjebostider, som visar att upphandling av

energitjanster ofta kopplas till befintliga ramavtal och underhéllsprojekt. Familjebostider
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utgér i forsta hand fran centrala ramavtal som Goteborgs Stad har upphandlat, vilket innebar
att inkopsenheten kontrollerar om behovet kan tickas inom dessa avtal. Om ramavtalen inte dr
tillrdckliga gors direktupphandlingar for mindre uppdrag. Dock har stérre upphandlingar av
energitjanster inte genomforts hittills. Detta beror delvis pa att energirelaterade atgirder ses
som en del av drift- och underhéllsarbetet snarare 4n som separata projekt.

Vid intervjun framkom att hanteringen av langa projektperioder kan vara en central utmaning.
Till exempelvis kan ett EPC-projekt striacka sig over 4-8 ar, inom ramen for LOU:s avtalstid.
Juristen betonar att flexibilitet kan skapas genom optioner eller etappvisa avrop, men att detta
kréver noggrann planering och juridisk forankring. Han menade dven att det ocksé ar viktigt
att genomfora marknadsundersokningar och behovsanalyser innan upphandling for att
sakerstélla att leverantdrerna har kapacitet och flexibilitet att leverera bade nuvarande och
framtida 16sningar. Nar det géller kravstéllning och incitamentsmodeller bedoms
funktionskrav vara forenliga med LOU, men det finns praktiska utmaningar eftersom fa
leverantorer kan ldmna anbud pa komplexa energitjénster. Incitamentsmodeller och
energibesparingsgarantier kan anvindas, men maste utformas sé att de inte skapar
oproportionerliga risker for leverantdrerna. Bonusmodeller vid uppnadda besparingar kan
vara mdjliga om de foljer principerna om likabehandling.

Ramavtal for energitjanster som inkluderar bade tekniska atgérder och finansiering anses
mdjliga, men fran intervjun framkom att avtalen behover utformas med tillricklig flexibilitet
for olika typer av avrop. Den intervjuade juristen betonar vikten av att involvera bestéllare
och leverantorer tidigt i processen for att identifiera behov och sikerstélla att marknaden kan
leverera. Ett modellavtal bor darfor vara dppet och anpassningsbart, snarare &n snivt
definierat, och inkludera krav pa leverantdrernas erfarenhet och forméga att hantera framtida
16sningar. Verifiering och uppfoljning av energibesparingar dr en annan kritisk aspekt. Krav
pa uppfoljning maste vara tydliga och genomforbara, och bestillaren maste ha kompetens och
resurser for att folja upp resultaten. Detta giller dven vid anvdndning av incitamentsmodeller.
Juristen framhéller att uppf6ljning bor vara konkret och baseras pa métbara resultat fore och
efter projektet.

Slutligen lyftes behovet att skapa ramavtal som dr mer nischade mot fastighetssektorn,
eftersom centrala ramavtal ofta dr for breda och inte alltid tacker specifika behov.
Familjebostdder ser en mojlighet att utveckla egna ramavtal inom Framtidenkoncernen, men
detta kriaver forankring hos strategiska inkdp och kan innebéra juridiska risker om

leverantorer upplever att de utestings fran nya avtal.

Sammanfattningsvis visar intervjun att juridiska och organisatoriska utmaningar kring LOU,
flexibilitet, kravstillning och uppfoljning behdver hanteras for att méjliggdra fler och mer
effektiva upphandlingar av energitjénster. Ett modellavtal bor utformas med fokus pa
flexibilitet, tydliga funktionskrav, incitamentsmodeller och praktiska rutiner for verifiering,

samtidigt som det tar hdnsyn till marknadens kapacitet och bestdllarens kompetens.
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4.4.2

Inspel upphandlingskonsult

En intervju har hallits med en jurist och upphandlingskonsult som var bestéllarstod till
Nordanstigbostider vid upphandling av deras EPC- och Energitjinstprojekt. Den intervjuade
upphandlingskonsulten betonade att energitjanster dr en underutnyttjad affarsmodell med stor
potential som kan frigora vérde och skapa flera vinnare, forutsatt att projekten ar rétt
forberedda, upphandlade och genomforda. Fran intervjun framkom att juristens asikt var att
den storsta utmaningen inte ar juridiken i LOU, utan att leverantorer ofta Gverprovar
upphandlingar, vilket hdmmar offentliga fastighetségares att starta projekt. For att lyckas med
energiprojekt kravs kapacitetshojande insatser bade hos bestéllare och leverantdrer, snarare dn
att 1agga mer kraft pa detaljer i modellavtal. Juristen menade ocksé att informations- och

marknadsforingsinsatser dr avgdrande for att ge energitjénster en rendssans i Sverige.

Avtalen fungerar idag relativt vél nér det géller att etablera baslinjer och berdkna besparingar,
samt fordela véirdet av Overprestationer mellan bestéllare och leverantor. Juristen menade att
branschen har tagit stora steg framét och tillgangen till energistatistik har forbéttrats avsevért.

Déremot framkom asikter om dterkommande utmaningar. Dessa beskrevs vara

- grinsdragning for driftansvar,

- hantering av tillkommande eller avgidende byggnader och projekt,
- prissittning av tilliggsbestdllningar samt avtalslingd och

- exitvillkor.

I intervjun framkom att grinsdragning for driftansvar r en vanlig killa till problem och
tolkningstvister. Driftforetaget ansvarar for optimering och faststéllande av klimatparametrar
som ska foljas for att besparingsberdkningarna ska vara korrekta. Om forutséttningarna
andras, exempelvis genom att hyresgéster hojer temperaturen eller later fonster sta 6ppna,
paverkas besparingarna och kan leda till konflikter. Juristen menade att energitjanster inte ska
likstdllas med outsourcing av drift. Férankringen av nya eller injusterade system maste ske
parallellt med energiprojektet och vara gedigen, inte bara en kort utbildningsinsats i slutet av
projektet. Bestéllarens driftorganisation behdver dga 16sningarna och fa tillracklig

information, utbildning och stod for att sdkerstilla 1&ngsiktig effektivitet.

Gillande hantering av tillkommande eller avgaende byggnader och projekt framkom att detta
ar en vanlig anledning till att tolkningstvister uppstér. Nér planerade delprojekt inte blir av
eller nya projekt tillkommer, uppstér olika uppfattningar om deras ekonomiska vérde. For att
undvika problem bor dessa fordndringar virderas redan i forstudiefasen, sa att bada parter ar
Overens om hur kostnader och besparingar justeras. [ de fall som allt bakas ihop till en stor
helhet, dr det svart att bryta ut enskilda delar och skapa transparens kring konsekvenserna.

Gallande prissittning och tilliggsbestéillningar menade juristen att prisséttning av
tillaggsbestillningar dr en dterkommande utmaning. Leverantdrer har ibland utnyttjat sin
sarstillning for att sétta hoga priser, medan bestillare & andra sidan ofta underskattar
kostnaderna genom att bara rikna material och arbete, utan att ta hinsyn till den projektering
och analys som leverantdren maste gora innan genomforande. For att undvika konflikter
betonas vikten av transparens och fortroende, att vaga visa kalkyler och delkalkyler, forklara
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hur man riknat och skapa samsyn kring vérden och kostnadsmodeller. Detta dr avgérande for

att affaren ska kénnas trygg och rittvis for bada parter.

Gillande exitvillkor framkom dessa som mycket viktiga for att skapa trygghet for bestillaren.
Langa avtal utan mojlighet att kliva ur gor att bestéllare tvekar att g in i projekt, sarskilt
eftersom politiska fordndringar kan paverka kommunala bolags prioriteringar. Déarfor bor
avtalen innehélla optioner och tydliga exitvillkor som gor det mdjligt att avsluta samarbetet i
fortid, exempelvis under fas 3 eller vid uppfoljning, d&ven om projektet 4r genomfort. Att ha

denna frihet undanrdjer ridsla och gor affaren mer attraktiv.

Den intervjuade juristen understrok att forberedelsefasen &r lika viktig som sjdlva
upphandlingen. I forberedelsefasen kartlaggs nuldget, malet och involvering av hyresgéster
och driftorganisation, vilket &r helt avgérande for att lyckas med energiprojekt. Att kopiera
andra kommuners upphandlingsunderlag ar ett vanligt misstag som leder till bristande

agarskap.
Nar det géller innehall i avtal for energitjanster lyfte juristen viktiga punkter:

tydliga kostnads- och beslutsunderlag for detaljanalys,
baslinjeberdkning och fordelning av dverprestation,
krav pa inomhusklimat for valida besparingar,
utbildning och stdd till driftorganisationen,

mekanismer for kostnadsreglering vid fordndringar samt

A e

avtalsldngd med optioner och exitvillkor.

I intervjun framhalls att tillit och samverkan dr avgdrande for att energitjansteprojekt ska
lyckas. Det betonas att man inte kan ha en instillning dar man missténker att den andra parten
forsoker luras, eftersom detta skapar konflikter och hdmmar projektet. Transparens ar
nyckeln, att vaga visa kalkyler och delkalkyler, forklara hur berdkningar gjorts och Sppet
redovisa kostnader &r ett sétt att bygga fortroende. Samverkan kriver ocksa tydliga spelregler

och en gemensam forstaelse for mal och roller, sa att bada parter upplever affaren som réttvis
och trygg.

Juristen menade att Allminna Bestimmelser for Totalentreprenader (ABT) och Allménna
Bestimmelser for Konsultuppdrag (ABK) ar standardavtal som bor anvéndas som grund vid
energitjansteprojekt. ABK anvénds for forstudiefasen, dér forutsédttningarna for projektet och
atgirdsforslag tas fram, medan ABT anvénds for genomforandet av dtgirderna. For att halla
ihop dessa delar rekommenderas ett samverkansavtal som fungerar som ett ramavtal. I detta
ramavtal ingér ett analysavtal (som ar baserat pd ABK), ett genomfoérandeavtal (baserat pa
ABT) och ett uppfoljningsavtal for att sékerstélla att besparingar och funktioner uppnés over
tid. Denna struktur skapar tydlighet, minskar risker och gor det mdjligt att reglera ansvar,

kostnader och uppfoljning pa ett transparent sétt.

Utifran tidigare erfarenheter 4r den intervjuade juristen skeptisk till att koppla
energitjansteavtal till andra avtal som energileveranser eller drift- och serviceavtal, eftersom
det ofta leder till att energibesparingar bortprioriteras. Ddremot menade han att det finns en
stor mdjlighet att aterlansera energitjanster som ett sétt att finansiera regeluppfyllelse i
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samband med implementeringen av EED- och EPBD-direktiven 2026 - 2027. I intervjun
framkom dven rekommendationen att fokus bor ligga pa att skapa forutséttningar for fler
projekt genom kapacitetshdjande arbete och tydliga spelregler, snarare &n att enbart utveckla

nya modellavtal.

Inspel jurist vid Hogskolan i Halmstad

En intervju holls med en juridikexpert som foreldser inom byggingenjorsprogrammet vid
Hogskolan i Halmstad och bedriver forskning inom offentlig upphandling, entreprenadritt,

korruption och innovation i byggsektorn.

Samtal vid intervjun kretsade kring mdjligheter for den svenska byggsektorn att uppna
kommande krav i EED genom bestéllares kapacitet att driva energieffektiviserande projekt.
Liksom vid intervjun med upphandlingskonsulten (se 4.4.2) betonade svaren i denna intervju
att det inte dr anpassning av avtalen i sig som ar utmaningen med att 6ka energiprojekt i
Sverige. Det dr snarare formagan att anvinda dem som &r begrinsande. Givet denna
forstudies fokus pa modellavtal leddes diskussionerna in pa hur bestéllare kan fa stod via just
avtal. Oavsett vilket avtalsmodell som anvénds, ar bestéllarens kapacitet och kompetens

avgorande for att driva lyckade energieffektiviseringsprojekt.

Forsknings- och teoriperspektivet fordes fram med koppling till att driva projekt som &r
utmanade for bestéllaren. I de fall som bestéllaren saknar egen forméga att i detalj beskriva
vad som ska upphandlas, betonade den intervjuade experten att kunskap bast 6verfors mellan
aktorer genom samverkan. Vidare férdes resonemang kring EPC och ramavtal i relation till
incitament och tidsdimension. Intervjusvaren pekade pa att det behdvs nagon form av
incitamentsstruktur. Vid I6pande betalning (det far ga som det vill”) blir ramavtalet i sig
inget problem eftersom leverantdren kan tjdna pengar direkt. Daremot finns det i detta fall
ingen tid att himta hem investeringen via besparingar. Om affarsmodellen i stillet bygger pa
att tjina pengar genom besparingar och incitament kopplade till dessa, blir tiden ofta for
knapp for detta syfte, om projektet bryts upp i delfaser. Ramavtal pé fyra ar kan fungera om
tidpunkten for avropen hanteras rétt, eftersom projekten inte méste avslutas under ramavtalets

fyraarsperiod.

Under intervjun mélades tvad huvudmodeller for avtal upp: Partnering/samverkan och
traditionell uppdelad process. Val av modell paverkar avtal, incitament och forvaltning av
utfall. Det resonemang kopplat till utveckling av modellavtal som fordes vid intervjun aterges

nedan.
1. Partnering i samverkan

Hir &r bestéllarens nyckelkompetens att vélja en bra partner som kompletterar bestillarens
kompetens. Det ror sig om ldngt integrerade projekt och integrerad leverans (olika faser och
aktorer ar inte separerade, utan samordnas och hanteras som en helhet). Avtalet kan brytas
efter genomforandet eller inkludera drift och underhall. Det kan &ven vara sé att drift och
underhall laggs pa leverantoren eftersom besparingar &r svara att verifiera. Genom partnering

kan bestéllaren tex upphandla en byggnad dér leverantoéren bade bygger och driver fastigheten
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under 25 ar och betalningen sker per manad. En sddan modell skapar en fastldsningseffekt
som kan vara politiskt kontroversiell, men den kan ocksd motverka att politiker gér
neddragningar pa underhall. Det fors paralleller till offentlig—privat samverkan (OPS) (tex
”Rison-modellen”, se 4.3.3), dér leverantoren finansierar projektet och bestéllaren betalar
tillbaka successivt.

2. Traditionell, uppdelad process

Detta ar den vanligaste modellen, den innehaller separata upphandlingar for forstudie och
projektering (fas 1), produktion (fas 2) och uppf6ljning och forvaltning (fas 3). Detta
genomfors genom upphandling av konsulttjdnster, separat upphandling i byggfasen och
separat 1 underhallsfasen med malet att maximera konkurrensutséttningen i varje steg, vilket
ar ett strategiskt val. I denna struktur dr banklan vanligt, till skillnad fran partnering och OPS-

16sningar ddr mer kreativ finansiering férekommer.

Valet mellan modell 1 och 2 paverkar avtalsutformningen. Bestillaren behover vilja spar
utifran hur organisationen styrs politiskt. Tex paverkas faktorer sdsom avtalstid, finansiering,
utvirderingskriterier, kvalitet och livscykelkostnad (LCC) av vilket avtal som anvénds. Det
gér att ’plocka fran smorgasbordet” forst efter att valet av huvudspar gjorts, men att bygga in
finansiering i projektet skapar ocksé beroende av privat leverantor, vilket tilltalar vissa
politiska inriktningar mer &n andra. Den historiska forklaringen till att EPC inte fatt storre
genomslag i Sverige ar enligt forskningen att det uppfattas dyrare néir stat och kommun kan
lana billigare &n foretag, vilket sanker kapitalkostnaden for offentliga bestillare. Detta stér i
kontrast till lander som Grekland, dir offentliga 1dnekostnader varit hoga och den privata
sektorn kunnat ge finansiera billigare, vilket gér EPC-modellen mer attraktivt. EED &r svar att

hantera enhetligt inom EU eftersom medlemsldnderna har olika utgangsliagen.

Ett resonemang som tillskrivs aktuell forskning &r att kostnaderna blir hogre i
samverkansprojekt med integrerad finansiering eftersom privata aktorer har hogre
kapitalkostnader dn offentliga bestéllare och projekten kriver komplexa avtal,
incitamentsmodeller och ldngre avtalstider for att skapa tillit och kontinuitet. Samtidigt blir
kvaliteten i dessa fall hogre eftersom leverantdren ansvarar for bade byggnation och drift,
vilket ger incitament for hdllbara 16sningar, innovation och lidgre livscykelkostnader'. Vidare
fors ett argument om att 4ga och forvalta kan ge lagre LCC dver tid, &ven om
kapitalkostnaden initialt dr hogre. Detta anvinds som motargument mot att enbart titta pa
kapitalkostnad. Energieffektivisering kan jamforas med att inféra innovation, bland annat
eftersom det kréver fordndring, hantering av informationsfloden och fungerande incitament
for att ”fa det att flyga”.

Den intervjuade experten menar att bada modellerna (partnering/samverkan respektive
traditionell uppdelning) kréver att bestdllaren hanterar nyckelpunkterna ovan. Avtalet i sig
framstélls inte som den svaraste delen och forskaren varnar for 6vertro pa modellavtal
eftersom de i varje enskilt fall méste anpassas till sammanhanget. Om allménna bestimmelser

i bygg ska utvecklas pekas pé branschpraxis via industrigrupper och Byggandets

13 Efter samtal med Ole Petersson, Roskilde Universitet
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kontaktkommitté (BKK)'#. Om det ska finnas ett standardavtal (exempelvis ett energiavtal i
linje med AB04) méste det vara branschoverskridande och bestillarverskridande och da,
anser den intervjuade forskaren, bor det ske inom BKK.

Sammantaget framtréder tva tydliga spar for modellavtal, som beror pa politisk prioritering
och bestillarens kompetens och kapacitet. Partnering/samverkan:

- ger integrerade leveranser,

- ger kontinuitet och kunskapsoverforing,

- ger hogre kapitalkostnad,

- innebdr politisk kénslighet, men &r attraktivt for vissa politiska prioriteringar
(stabilt underhéll, resultatfokus),

- mojliggdr hantering av svar verifierbarhet genom tillit, 5ppna bocker och lang
sikt,

- ger potentiella fastlasningseffekter,

- ger goda forutsattningar for kunskapsoverforing och

- kridver hog kompetens for att vélja rétt partner och formulera gemensamma

méal/incitament.
Traditionell uppdelning

- maximerar konkurrens i varje steg och

- kan utnyttja offentliga lanevillkor,

- riskerar att forsvaga langsiktiga energimal, forsvaga kontinuitet,

- ger incitament kopplade till langsiktig energieffektivisering,

- riskerar att kunskap tappas mellan separata upphandlingar och 6verlamningar,

- dr attraktivt for politiska prioriteringar som vill undvika lang bindning och
maximera konkurrens och

- kréver bestéllarkompetens for att bryta ned krav i varje fas, upphandla konsulter

och sdkerstilla kvalitet vid 6vergangar.

Oavsett vig betonas bestéllarkompetens, genomténkta incitament, tidsatta avtalslosningar
som ger utrymme for att realiseras och verifiera besparingar samt praktiskt anvéndbara

kriterier som stdd i upphandling snarare én for ensidig tillforsikt till standardavtal.

Slutsatsen fran denna intervju (eller snarare reflekterande konsultation till uppdraget) &r att
energieffektivisering kraver strategiska val, kompetens och incitament. Oavsett modell &r
bestillarens roll avgodrande for att skapa forutsittningar for hallbara och energieffektiva

byggnader. Tabell 3 sammanfattar innebdrden av appliceringen av respektive modell.

14 https://foreningenbkk.se/
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Tabell 3 Jamforelse: Partnering/Samverkansmodell vs Traditionell upphandling

Partnering / Samverkan (integrerad
leverans)

Traditionell uppdelad process
(projektering — produktion —
forvaltning)

Avtalstid

Ofta langre (kan inkludera
drift/underhall, t.ex. 10-25 &r). Skapar
kontinuitet och tillit.

Kortare per upphandling/fas. Ramavtal
vanligt (t.ex. 4 ar med avropsfonster).
Projekt kan 16pa ldngre én
avtalsperioden

Finansiering

Kan inkludera privat finansiering (ex.
Rison-liknande). Hogre kapitalkostnad
men ofta hogre kvalitet och lagre LCC
over tid.

Offentlig finansiering med ldgre
kapitalkostnader (eftersom den
offentliga sektorn lanar billigare).
Fokus pa lagsta kostnad per fas.

EPC

Léampar sig for prestationsbaserad
ersittning och fordelning av besparing.
Kraver tid for att realisera besparingar.

Kan bli svarare i korta faser.
Incitament urholkas om betalning sker
16pande utan koppling till besparing.

Utviirderings-
kriterier

Bredare kriterier &n pris: kompetens,
metodik, energiprestandamal,
samverkansformaga. Oppna
bocker/16pande rakning kan anvéndas.

Pris véger ofta tyngst. Kriver tydliga
och verifierbara tekniska krav i varje
steg. Kalkyler svéra att utvirdera om
pris dominerar.

Verifiering Vs. tillit

Forutséttningar sétts for att bygga tillit
nér verifiering &r svar: langsiktighet,
gemensamma mal, transparent ekonomi
(’6ppna bocker”).

Stodjer verifiering via formella krav
och kontroll i varje fas. Tillit byggs i
mindre utstrackning.

Ramavtal

Kan anvéndas, men risk att incitament
urholkas vid ren 16pande betalning utan
besparingskoppling.

4-ariga ramavtal vanligast.
Avropstidpunkt central. Projekten
behodver inte avslutas inom

avtalsperioden.

Risker

Risk for fastlasning till leverantor,
politisk kénslighet vid langa avtal samt
hogre ekonomisk exponering vid
felaktigt partnerurval.

Risk for suboptimering mellan faser,
ansvarsglapp samt att langsiktiga
energimal inte realiseras fullt ut.

Kvalitet och LCC

Hogre kvalitet och potentiellt lagre
livscykelkostnad genom helhetsansvar
for byggnation och drift samt
incitament for hallbara 16sningar.

Risk for hogre livscykelkostnad da
investeringar, drift och underhéll
optimeras separat och med kortare
tidshorisont.

Riskfordelning

Delad risk och gemensamt ansvar dver

tid; kréver tillit och tydliga mal.

Risk forskjuts mellan aktorer i
respektive fas; otydlig kedja for
langsiktigt resultat.

Applicering

Lamplig vid komplexa projekt dér
bestillaren saknar detaljkompetens och
dér langsiktiga mal, innovation och
energieffektivisering dr prioriterade.

Lamplig nér bestéllaren har hog intern
kompetens, vill maximera konkurrens
och undvika langsiktiga bindningar.
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Politiska

implikationer

an vara politiskt kénsligt (fastlasning),
men attraktivt for prioriteringar som
vill sdkra underhall och langsiktiga
resultat.

Attraktivt dar man vill undvika langa
bindningar och maximera
konkurrens/flexibilitet.

Hantering av

innovation och

Gynnas av helhetssyn, kontinuitet,
gemensamma mal och lidngre
tidshorisont. Stark kontinuitet och

Risk for fragmentering och tapp av
ambitioner mellan faser och

kunskapséverforing leverantorsbyten. Risk for
larande mellan faser och aktorer. kunskapstapp vid dverldmningar och
separata upphandlingar.
Overgripande Helhetssyn, kontinuitet, béttre Hog konkurrens i varje steg, lagre
styrkor forutséttningar for verifierbara kapitalkostnad, tydlig roll- och
besparingar, innovation och hallbarhet. | ansvarsférdelning per fas.
Overgripande Hogre kapitalkostnad, komplexitet, Svagare langsiktiga incitament, risk for
svagheter politisk kénslighet och potentiella kunskapstapp och sdmre realisering av

fastlasningseffekter.

energibesparingar.

Exempel pa avtal

Partneringavtal,
samverkansentreprenad, EPC med
incitament, Offentlig-Privat Samverkan
(OPS).

AB04/ABT06 med separata konsult-
och entreprenadupphandlingar.
Ramavtal for underhall.

En méjlig 16sning for att hantera avtalsfragor kopplade till EED-direktivet &r att utveckla eller

tillimpa ett sirskilt anpassat systemstdd for arbete med energibesparingar och

energieffektiviseringsatgérder. Ett sddant system kan bygga pa, eller efterlikna, delar av

Upphandlingsmyndighetens kriterietjdnst. Denna kriterietjénst erbjuder strukturerade och

kvalitetssikrade kriterier for vissa aspekter av energieffektivisering, men kan kompletteras for
att battre stddja krav och processer i EED-direktivet. Avtalets olika delar skulle kunna brytas
ner i exempelkriterier for varje del, till exempel i tekniska specifikationer. Genom att utoka
funktionaliteten kan systemet utver att formulera energirelaterade krav, dven anvéndas for att
pussla ihop andra delar av avtalet, sésom ansvarsfordelning, uppfoljning,
incitamentsstrukturer och riskhantering. P4 sé sétt kan forutsittningar skapas fér en mer
modulir och flexibel avtalsstruktur, dér olika avtalskomponenter kan kombineras utifran
behov. En fordel med ett sadant tillvigagingssitt &r mojligheten att skraddarsy avtal efter den
specifika kontext som bestéllaren verkar inom, sasom politiskt, ekonomiskt eller andra
radande forutséttningar. Samtidigt kan systemet ta hinsyn till den sérskilda kontext som den
aktuella byggnaden (eller byggnadsbestandet) utgor, exempelvis avseende tekniska
forutséttningar, anvindningsmonster, kulturhistoriska vérden eller langsiktiga

forvaltningsstrategier.

Sammantaget framkom uppslag ur denna intervju som visar tillvigagangssitt for 6ka antalet
energieffektiviseringsprojekt genom att fortydliga att bestéllare inledningsvis behover ta
generella beslut utifran dess forutsittningar och mojligheter. Bestéllaren behdver
inledningsvis besluta om upphandlingsmodell (partnering eller traditionell uppdelad process)
som bor formas utifrén bestdllarens kompetens och forméga. Utdver detta belyses mojligheten
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att anpassa och utveckla delar i Upphandlingsmyndighetens kriterietjénst sa att de ger riktat

bestillarstod for upphandling av energitjénster.

Inspel jurist vid Upphandlingsmyndigheten

Upphandlingsmyndigheten (UM) medverkade vid upprittande av EnOff-modellen (se stycke
4.3 Befintliga modeller f6r upphandling). UM kunde dock inte stélla sig bakom modellen
framst pa grund av juridisk osékerhet kring avtalskonstruktionen och brist pé verifiering.
Enligt uttalande fran en jurist vid UM fungerar EnOff-modellen som ett ramavtal med
mojlighet till avrop, vilket betyder att den omfattas av LOU:s regler om ramavtal och en
maximal 16ptid pa fyra ar. Eftersom den ekonomiskt tyngsta delen, som ar
entreprenadarbetena, inte konkurrensutsétts vid avrop uppstar fradgor om hur den ”sunda
affaren” samt kvalitetskrav pa entreprenorer sékerstills. Vidare saknas regler for hur avropen
ska utvérderas och hur de virden avropen skapar ska garanteras for bestillaren. Hartill kraver
modellen béde stort engagemang och hdg kunskap fran bestéllarsidan liksom stark samverkan
mellan parterna, vilket UM menar kan vara svart for mindre kommuner. Vid fardigstéllande
av EnOff-modellen ansdg UM dérfor att dessa aspekter behovde juridisk granskning och en
véigledning for anvindning for hur modellen ska tillimpas skulle behéva framtagas innan
modellen kunde betraktas som ett tillrackligt stod utifrdn deras uppdrag. Enoff-Modellen

granskades inte juridiskt i samband med dess sjoséttning.

Det ar virt att viga in foljande, som konstaterades vid foregdende forstudie: EnOff-modellen
skulle stirkas av att f6lja specifikationer i EED artikel 29, paragraf 7: ”...inrdtta en
individuell mekanism eller utse en ombudsman for att sdkerstdilla en effektiv hantering av
klagomadl och tvistlosning utanfor domstol for tvister som ror avtal om energitjdnster eller
energiprestanda”. Uppfyllnad av kravet i artikel 29, paragraf 7 skulle kunna bemoéta de
identifierade verifieringsbehoven genom att dberopa sérlagstiftning (alternativt skriva om

LOU sa den anpassas till energieffektiviseringstjénster).

Sammanfattning och analys av inspel fran juridikexperter

Sammantaget visar intervjuer med juridiska experter och upphandlingskonsulter att de storsta
utmaningarna inte frimst ar juridiska hinder i LOU, utan organisatoriska och praktiska
aspekter. Langa projektperioder, som till exempel vid EPC-modeller, ar svéra att hantera
inom LOU:s ramavtalsregler, men flexibilitet kan skapas genom optioner och etappvisa
avrop. De juridiska experterna betonar vikten av tydliga funktionskrav, incitamentsmodeller
och rutiner for verifiering av energibesparingar. Ramavtal bor vara 6ppna och
anpassningsbara, med krav pa leverantorers erfarenhet och formaga att f6lja upp resultat och
underhalla systemen. Uppfoljning maste vara konkret och baserad pd méitbara resultat, vilket

kréaver kompetens och resurser hos bestéillaren.

Upphandlingskonsulten framhaller att energitjanster har stor potential men &r underutnyttjade.
Forberedelsefasen ér avgorande. Den behdver innehdlla baslinjeberdkningar, tydliga
kostnadsunderlag och forankring i 6vriga delar inom organisationen som berdrs av dessa
typer av projekt. Vanliga problem &r gransdragning for driftansvar, hantering av

tillkommande projekt, prissittning av tilldggsbestéllningar och avsaknad av exitvillkor for
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bestillare. Transparens och samverkan lyfts som nycklar for att undvika konflikter. I intervjun
framkom rekommendationen att ta fram ett samverkansavtal som binder ihop analys-,

genomforande- och uppfoljningsfaser, baserat pa standardavtalen ABK och ABT.

Den intervjuade forskaren vid Hogskolan i Halmstad betonar att avtalsmodellen i sig inte &r
den storsta utmaningen, det &r snarare bestéllarens kapacitet att anvinda den. Tva
huvudmodeller identifieras: partnering/samverkan med integrerade leveranser och traditionell
uppdelning i separata upphandlingar. Partnering ger kontinuitet och kunskapséverforing men
innebar hogre kapitalkostnader och politisk kénslighet, medan traditionell uppdelning
maximerar konkurrens men riskerar att forsvaga langsiktiga energimal. Oppna bdcker och
l6pande rakning liksom partnering/samverkansform, dir bestillare och entreprendr arbetar
ndrmare mot gemensamma mal lyfts som mdjliga végar for att skapa transparens, som i sin
tur kan skapa tillit mellan bestéllare och entreprendr. Detta &r inte oproblematiskt, men &r
genomforbart. Oavsett modell krévs att bestéllaren inledningsvis gor strategiska val, innehar
kompetens och att incitament finns for projekten. Den intervjuade experten varnar for Gvertro
pa standardiserade modellavtal och foreslar moduléra 16sningar och systemstdd som kan

anpassas till olika kontexter.

Upphandlingsmyndigheten uttrycker juridisk osékerhet kring EnOff-modellen, sarskilt
avseende konkurrensutsittning vid avrop och brist pa verifiering. For att modellen ska bli
anvéndbar krévs juridisk granskning, vigledning och eventuellt anpassning av LOU. Behovet

av mekanismer for tvistlosning och klagomalshantering enligt EED-direktivet lyfts ocksa.

Den samlade analysen fréan juridiskt perspektiv dr att utvecklingen av modellavtal behover

hantera spanningen mellan flexibilitet och juridisk sékerhet och att nyckelfaktorer ar:

- Tydliga funktionskrav och incitamentsmodeller.
- Konkret uppfoljning och verifiering av besparingar.
- Ramavtal som mojliggdr kontinuitet utan att bryta mot LOU.
- Strategiskt beslut av avtalsform, anpassat till bestillarens kapacitet och politiska
forutséttningar:
a. Partnering/samverkansform for att bygga tillit, dér bestéllare och
entreprendr arbetar mot gemensamma mal.
b. Traditionell upphandling av faser
- Anpassa och utveckla delar i Upphandlingsmyndighetens kriterietjanst sé att de
ger riktat bestéllarstod for upphandling av energitjanster.
- Transparens: skapa forutséttningar for att arbeta med 6ppna bocker och 16pande
rakning.
- Juridisk granskning och vigledning for nya modeller som EnOff.

Intervjuerna hanterade den identifierade spanningen som ror avtalstider och tillit gentemot
verifiering. Langa avtal anses nddvéndiga for att skapa tillit, kontinuitet och mojlighet att na
en “steg 2”-fas, men upplevs samtidigt som besvérliga att hantera. Nér kvalitet dr svér att
verifiera foreslas ofta ett fokus pa att bygga tillit. Detta skapar dock utmaningar i offentlig
upphandling, dir regelverket kriver objektiva och verifierbara kriterier. Losningen blir darfor

ofta att konstatera att tillit inte fullt ut kan hanteras inom upphandlingssystemet. I stillet
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anvinds langa avtalstider, exempelvis genom konstruktioner som 1+1+1+1 éar, for att skapa
forutséttningar for att bygga tillit dver tid. Samtidigt framhalls att steg-for-steg-modeller kan
motverka bade tillit och kontinuitet. Denna bild visar hdjden av komplexitet, vilket gor att

fragan upplevs som svér.

I upphandlingsskedet nimns mojlighet att begéra in kalkyler for att undanrdja misstankar om
hog prisséttning. Detta kan dock vara problematiskt eftersom det kan bli oklart om hur
insynen i kalkylerna ska hanteras om utvirdering dnda sker framst pé pris. Om andra
utvdrderingskriterier dn pris anvénds, uppstéar foljdfragan hur de granskade kalkylerna ska
vérderas.

Inspel referensgruppen

Diskussionerna som hoélls i det andra referensgruppsmotet per 2025-12-16 belyste centrala
aspekter som skulle vara virdefulla att inkludera i det fortsatta arbetet. En aspekt var att
pilotprojekt ar viktiga for att testa applicerbarheten av innehdll i ett modellavtal. Malmé stad
uttryckte intresse for att testa sitt koncept i ett nytt avtal. Motesdeltagarna var eniga om att det
skulle vara bra att &ven involvera mindre kommuner i pilotprojekt for att fanga olika typer av
organisatoriska och ekonomiska forutséttningar. Goda exempel efterfragas och en beskrivning
av hur Skovde kommun organiserat arbetet med att 6ka antalet energieffektiviseringsatgérder

namns kunna utgora ett sddant!>.

En annan aspekt som betonades pa mdtet var den viktiga funktionen vigledningen kommer ha
for bestéllare. Eftersom det inte kommer kunna finnas en generell avtalsmodell som passar
alla, behdvs istillet en vigledning som kan ledsaga bestillare vid anvdndandet av
modellavtalet. Modellavtalet bor innehalla delar som kan plockas ifrdn beroende pa
strategiska beslut som tas av bestillaren. De strategiska besluten ska utga ifran bestéllarens
specifika organisationens kompetens och forutsittningar. Forankring i den ordinarie
verksamheten lyftes som en kritisk faktor och referensgruppen holl med om denna f6rstudies
analys kring problematiken avseende att organisatoriska hinder, sdsom forvaltaransvar,
budgetprocesser och grianssnitt mot driftorganisationer ofta &r storre &n de tekniska hindren.
Av den anledningen podngterades att arbetet maste stotta fordndringsledning och skapa

incitament for engagemang brett i bestéllarorganisationen.

Juridiska fragor identifierades som ett sarskilt spar. For att i fortsatt arbete sikerstilla LOU-
kompatibilitet och hantera ramavtalsfragor krivs medverkan av Upphandlingsmyndigheten
samt en entreprenadjurist. Detta &r avgorande for att modellavtal ska bli anvéndbara. Vidare
efterfrdgades framtagandet av en facilitator eller "mellanhand” som utgor ett skalbart
bestéllarstod som kan upphandlas av kommuner med begrinsad intern kapacitet. Ett sddant
stod bor omfatta kravspecifikation som ticker energikartliggning, finansiering,

genomforandestdd och utbildning.

15 https://belok.se/wp-content/uploads/2023/02/Energieffektivisering-av-kommunala-byggnader-
med-skovde-som-foregangare.pdf
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Finansiering 4r en annan nyckelfrdga. Det finns behov av att utforska modeller for
kapitalfloden, inklusive mojligheten att etablera en finansieringshub, dir aterbetalning fran
energibesparingar kopplas till styrning och incitament i organisationerna. Déarutver behover
mitning och uppfoljning sékerstillas genom rapporteringsstrukturer, vilket ar viktigt bade for
styrning och for att skapa legitimitet for energifragan hos organisationens ledning och

politiker.

Sammanfattningsvis gav referensgruppsmotet en bild av att det fortsatta arbetet bor
struktureras kring foljande huvudspér, som bor utvecklas parallellt for att undvika véinteldgen

och sdkerstilla framdrift:

e sammanstéllning av modellavtal och vigledning
e pilotprogram

e juridik

e Dbestillarstod

e finansiering

e fordndringsledning

e mitning och uppfoljning

Myndighetsstod
Upphandlingsmyndigheten

Upphandlingsmyndighetens héllbarhetskriterier ger vigledning for att stélla krav pa
energiprestanda, miljohdnsyn och uppfdljning i upphandlingar enligt Lag (2016:1145) om
offentlig upphandling och reglerar hur offentliga aktdrer ska genomfora upphandlingar!®. UM
var delaktig i utvecklingen av EnOff-modellen, se stycke 4.4.3 Inspel jurist vid UM. I
forgéende forstudie, liksom i intervjuer och i samtal inom ramen for foreliggande forstudie,
framkommer behov av vidare samverkan med UM for att mojliggdra bestillares anvandning

av en modell som utvecklas.

Energimyndigheten

Energimyndigheten har tagit fram en végledning for energieffektivisering i offentlig sektor,
inklusive arbetsgdngar och upphandlingsstdd som innehéller beskrivning av strategiskt arbete
med energieffektivisering, tips pd upphandlingskrav och radgivning och mallar for
energikartliggning och atgirdsplaner!’. Under avsnittet "Verktyg i arbetet" finns mallar for

energipolicy, handlingsplaner och uppfoljning som kan integreras i ett avtal'®.

Innehall i Energimyndighetens broschyr Forum for Energitjanster” kan ateranvindas i

végledningen som beskrivs i denna forstudie.

16 https://www.upphandlingsmyndigheten.se/kunskapsbank-for-offentliga-affarer/larande-
exempel/, https://www.publicinsight.se/var-tjanst-2/mallar-och-checklistor

17 https://www.energimyndigheten.se/effektiv-energianvandning/offentlig-sektor/

I8 https://www.energimyndigheten.se/guide-for-energieffektiva-foretag/verktyg-i-arbetet/
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Delar av den broschyr som togs fram i samverkan av Energimyndigheten, Energikontor
Sydost, SKL, Fastighetségarna Sverige, Svenskt Naringsliv, Byggherreforum, WSP och
nétverket Belok ar 2006, ”Forum for Energitjanster ”, foreslas anvindas vid utformning av
viigledningen'®. Broschyren beskriver hur fastighetsigare kan anvinda energitjénster for att
finansiera energieffektivisering av byggnader genom resulterande besparingar. Broschyren
riktar sig till fastighetsdgare och informerar om att fastighetsdgare avstar fran nodvéndiga
atgirder pa grund av begransade resurser och budgetar, vilket leder till 6kade driftkostnader
och underhallsbehov. Vidare presenteras att energitjénster kan erbjuda en 16sning dar
leverantorer av dessa tjdnster kartlagger byggnadernas status, identifierar besparingspotential
och genomfor projekt som finansieras av de garanterade besparingarna. Energitjénsterna
beskrivs mojliggora for fastighetsidgare att kunna genomfora investeringar utan att
kostnaderna okar for fastighetsdgaren.

Broschyren listar foljande fordelar med energitjénster:

- Fastighetségaren far garanterade energibesparingar, effektivare drift, frigjorda
resurser for underhall och tillgéng till kompetens och genomforandekraft.

- Projekten mojliggor strategiskt arbete med hela fastighetsbestandet, dar
byggnader med kort aterbetalningstid kan finansiera atgérder i mer kostsamma
fastigheter.

- Ettuppliagg kan innebira att besparingar anvinds for att ticka projektkostnader
under en avtalstid, varefter alla besparingar tillfaller fastighetségaren. Detta ger
ett nira riskfritt upplédgg om upphandlingen &r vil planerad.

Broschyren beskriver dven en sexstegsprocess for en séker affar, vilken beskrivs i Figur 2.

Sex steg till en saker affdr

Beslutspunkter

Forberedelser Forstudie Upphandling  Projektutveckling Genomférande Uppfdljning

En sdker affarsprocess gar i steg

Figur 2 Process for energieffektiviseringsprojekt ur Energimyndighetens broschyr ”Forum for Energitjénster,
2006.

I broschyren informeras om offentliga fastighetsdgares plikt att f6lja LOU och det pévisas att
rekommenderade upphandlingsformer &r urvalsupphandling eller forhandlad upphandling for
att mojliggora dialog och minska risker. I denna broschyr fran 2006 konstaterade forfattarna

att energitjanster har ett samhéllsperspektiv genom att dessa tjanster kan minska CO--utsldpp

1 Forum for Energitjinster - Lat framtida energibesparingar finansiera dagens investeringar, 2006-
06-22
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utan 6kade kostnader, modernisera offentliga fastigheter utan att belasta budgetar, 6ka

sysselsdttningen samt underldtta inférandet av EU-direktiv.

Centrala punkter att ta vidare

Baserat péa insamlad information som dr sammanstilld i kapitel 4. Nuldge pd marknaden,
presenteras nedan innehall som kan tas vidare vid utveckling av modellavtal. Slutsatser tex
fran juridiska experters perspektiv &r att avtalet i sig inte 16ser utmaningarna. Organisatorisk
forméga, kompetens och strategiska beslut dr avgdrande for att energitjénster ska bidra till
langsiktig energieffektivisering. Informationen nedan ar uppdelat efter struktur i kapitel 4;
myndighetsstdd, finansidrer, juridikexperter, referensgruppsmedlemmar,
bestillarorganisatorer och leverantorer.

Det finns tillgdngligt underlag fran myndigheter att utgé ifrdn vid utveckling av modellavtal.
Upphandlingsmyndigheten tillhandahéller hallbarhetskriterier och végledning for att stélla
krav pa energiprestanda, miljohénsyn och uppfoljning inom ramen for LOU. Delar i
Upphandlingsmyndighetens kriterietjdnst kan utvecklas och anpassas for att ge riktat
bestillarstod vid upphandling av energitjénster. De intervjuade bestéllarna uttryckte dnskemaél
om att fa stod for offentliga fran Upphandlingsmyndigheten i att utveckla LOU-kompatibla
affarsmodeller som framjar langsiktiga energimal. Vidare erbjuder Energimyndigheten
végledning for energieffektivisering i offentlig sektor. Védgledningen inkluderar arbetsgéngar,
upphandlingsstdd, exempel pé upphandlingskrav, rddgivning och mallar. Underlaget fran
Energimyndigheten och Upphandlingsmyndigheten bor anvéndas vid en fortsatt utveckling av
modellavtal.

Gallande adressering av stod for finansiering for fastighetségare i den offentliga sektorn har
denna studie visat att det krévs ett strukturerat stdd som omfattar bade finansiering, juridiskt
stdd och kompetensutveckling. Uppdaterade villkor for Kommuninvests grona 1an fran
december 2024 har underlittat kvalificering for grona lan genom specifika atgarder sdsom
exempelvis fonsterbyte, isolering eller styrsystem. Utdver grona lan finns &ven traditionella

lan, grona obligationer och hallbarhetslédnkade 14n fran banker som kompletterande alternativ.

Den finansieringslosning som erbjuds av foretaget Rison mojliggdr att starta projekt utan att
invénta budgetbeslut genom att erbjuda energieffektivisering som en tjanst. Fastighetségaren
hyr i detta fall anldggningar och produkter och kan senare kdpa loss dem, vilket skapar
flexibilitet och fordelning av kostnader dver tid. Modellen har fordelar, men dven juridiska
utmaningar kopplade till LOU och EU:s upphandlingsdirektiv. Ramavtal och
upphandlingsrutiner behover dirav utvecklas, och bestéllarkompetens inom bade teknik och

finansiering krévs.

For att stodja bestéllare i rittslig bemérkelse krivs juridisk vdgledning och framtagning av
ramavtal. Pilotprojekt for att testa tjinstebaserade modeller i praktiken, dokumentera
erfarenheter och sprida goda exempel via Energimyndigheten och SKR kan gynna
energieffektiviseringsprojekt. Kompetenshdjande utbildningar inom upphandling av
tjdnstebaserad finansiering, livscykelperspektiv och kostnadsnyttoanalys kan dven underlétta

for bestillare att anvidnda extern finansiering.
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Intervjuerna med juridiska experter visade att de storsta utmaningarna vid upphandling av
energitjanster inte framst ar juridiska hinder i LOU, utan organisatoriska och praktiska fragor.

Juridiskt relevanta aspekter &r:

e Ramavtal och LOU: Langa projektperioder (t.ex. EPC-modeller) ér svéra att hantera
inom LOU:s ramavtalsregler, men flexibilitet kan skapas genom optioner och

etappvisa avrop.

e Funktionskrav och verifiering: Tydliga funktionskrav, incitamentsmodeller och

rutiner for verifiering av energibesparingar dr avgérande for att uppfylla lagkrav.

e Avtalsformer: Valet mellan partnering/samverkansform och traditionell upphandling
paverkar juridisk sékerhet och konkurrens. Partnering ger kontinuitet men &r politiskt
kinslig; traditionell uppdelning maximerar konkurrens men kan motverka langsiktiga

mal.

e EnOff-modellen: Upphandlingsmyndigheten ser juridisk osékerhet kring
konkurrensutséttning och verifiering. Kréver juridisk granskning, vigledning och

eventuellt anpassning av LOU.
e  Tvistlosning och klagomal: Mekanismer enligt EED-direktivet maste finnas.

e Avtalstider och tillit: Langa avtal anses nddvédndiga men svara att forena med krav pa

objektiva och verifierbara kriterier i offentlig upphandling.

e Transparens: Oppna bdcker och 16pande rikning foreslas for att skapa tillit, men

kraver tydliga regler for insyn och utvérdering.

Sammanfattningsvis maste modellavtal balansera flexibilitet och juridisk sékerhet, med fokus
pa funktionskrav, verifiering, strategiskt val av avtalsform och juridisk védgledning for nya
modeller.

Referensgruppsmedlemmar

Referensgruppsmedlemmar poédngterade att ett viktigt inslag i utveckling av stod for
energieffektiviseringsprojekt &r att genomfora pilotprojekt, dér olika bestillarorganisationer
med olika forutséttningar och olika av storlekar ingér, for att testa modellavtal i praktiken.
Referensgruppsmedlemmarna bekriftade studiens indikation pa att en generell avtalsmodell
inte kommer vara tillimpbar for alla organisationer. De stddjer istéllet att en mer flexibel
végledning tas fram som kan hjélpa bestéllare med fordndringsledning och anvindning av ett
modellavtal utifrén sina strategiska beslut och interna forutséttningar. Vidare poédngterar
medlemmarna att fortsatt arbete forutsétter medverkan av Upphandlingsmyndigheten och
sarskilt entreprenadjurister for att sdkerstilla LOU-kompatibilitet och hantering av
ramavtalsfragor. Det kommer dven behovas ett skalbart bestéllarstod som kommuner med
begrinsad intern kapacitet kan upphandla for att 6ka takten av energieffektiviseringsprojekt.
Ett sadant stod bor omfatta kravspecifikationer for energikartlaggning, finansiering,

genomforandestdd och utbildning.
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Gruppen betonade behovet av att utforska modeller for kapitalfloden, inklusive mojligheten

att etablera en finansieringshub och att koppla aterbetalning fran energibesparingar till

styrning och incitament i organisationerna. Gruppen menade ocksa att métning och

uppfoljning behdver integreras i avtal och specificeras genom rapporteringsstrukturer.

Utifran intervjusvar och studerade underlag rekommenderas att en utveckling av modellavtal

tar hansyn till f6ljande:

Rekommendationer for avtal och upphandling

1.

10.

11.
12.

13.

14.
15.
16.
17.

Inkludera incitamentsmodeller som beldnar uppnadda energibesparingar och
proportionerliga vitesklausuler vid uteblivna resultat.

Séakerstdll att incitamenten &r realistiska och inte avskricker leverantorer (konsulter
och entreprendrer).

Stall krav pé energimitning, energiprestanda och rapportering under garantitiden.
Konkurrensutsitt alla faser, kartliggning, genomférande och uppfoljning, for
transparens och kostnadskontroll.

Anviénd kortare avtal med optionsar for flexibilitet och kvalitet.

Definiera roller och ansvar i entreprenadkontraktet dér roller och ataganden fran
utredning till verifiering framgar.

Utvérdera anbud utifran kvalitet och kompetens, inte enbart pris.

Still krav pa dokumenterad erfarenhet och referenser, men undvik dverdrivna
certifieringskrav som begransar konkurrensen.

Sékerstall att atgirdsforslag ar neutrala och inte styrs av leverantorers egenintresse.
Utforma breda ramavtal som ticker hela projektkedjan och mdjliggér kontinuitet och
konkurrensutsittning.

Inkludera bestéllarstod i ramavtal for bade genomférande och uppféljning.

Framja samverkan mellan driftorganisation och leverantorer (konsulter och
entreprendrer).

Anvind samverkansmodeller med 6ppna kalkyler, transparens, gemensamma mal,
Oppna bocker och 16pande rakning

Integrera energitjénster i renoverings- och underhéllsprojekt.

Kravstill energiprestanda och uppfoljning i serviceavtal.

Koppla energitjansteavtal till andra ramavtal for drift och underhall.

Integrera energiledningssystem i organisationens styrning.

Rekommendationer for bestillarorganisationens struktur

1.

2.

Forankra energieffektiviseringsprojekt i hela organisationen: ledning, ekonomi, drift,
projektavdelning.

Skapa resursplan for kritiska kompetenser och redundans i projektledarroller.
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Bygg intern kompetens genom utbildning i kalkylering, LCC och finansiering.
Anvind etablerade metoder som Beloks totalmetodik for prioritering av atgérder.
Utveckla rutiner for systematisk uppf6ljning och rapportering av besparingar.
Utveckla finansieringsstrategi och identifiera stodprogram.

Integrera energibesparingar i ekonomiska redovisningar och bokslut.

Kommunicera energiprojekt som en del av langsiktig underhéllsstrategi.

L ©® =N kW

Gor tidiga kalkyler som inkluderar moms och kompensationsméjligheter.

10. Anpassa avtalslosningar till organisationens kapacitet och politiska forutséttningar.

11. Sakerstdll att ndgon inom organisationen dger ansvaret for energifragan fullt ut,
undvik stuprér mellan drift, underhéll och projekt.

12. Samordna serviceavtal (ventilation, styr, kyla och virme) for att sékerstélla

helhetsansvar och uppf6ljning.
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5.

UTVECKLING AV MODELLAVTAL

Genom intervjuer, samtal, referensgruppsméten, litteraturstudier och diskussioner med
Energimyndighetens representanter har en bild skapats av hur marknaden for
energieffektiviseringsprojekt ser ut, med identifierade hinder och mojligheter, relevanta
uppslag samt centrala aspekter att beakta. I detta kapitel presenteras forslag pé innehall till ett
modellavtal baserat pa den framtagna bilden. Forslagen dr avsedda att utgdra grund for vidare
utveckling och riktar sig till fastighetsigare inom den offentliga sektorn, med malet att skapa
langsiktigt hallbara och effektiva energiprojekt. Utgdngspunkten har dven varit att forslag pa
innehéll 1 modellavtalet ska, sa langt det &r mdjligt, utformas i linje med formuleringar i den
nya lagen om energikartldggning i stora foretag, sa att modellavtalet uppfyller kriterierna for

ett avtal om energibesparing?’.

For att lyckas med energiprojekt ér en forankring inom den interna organisationen en
forutséttning. Mal behdver definieras, som giller hela organisationen, dir samtliga enheter ar
involverade med konkreta delmal som f6ljs upp. Pa sa vis kan finansiering, kompetens och
resurser (kapacitet) sékras. De atgirder som upphandlas bor vara forankrade i en strategisk

energiplan i organisationen. Nagra centrala reflektioner har extraherats ur arbetet:

= Svarigheten med LOU 1 bygg relaterar till byggsektorns komplexitet (manga
komponenter, system, anvindarfasen) kombinerat med energitjénsters
komplexitet (paverkar och paverkas av flera omrdden inom organisationen,
inom byggnaders funktion, tid innan véirdeskapande, leverantorens
affarsmodell).

= Forarbete av bestillarorganisationen ar central. I forarbetet krivs att
strategiska beslut tas gillande hur energiprojekt ska drivas: traditionell
uppdelad process i faser, genom Samverkan/Partnering. Darefter krévs att
besluten och aktiviteter kopplade till besluten etableras i organisationens delar

som berors.

20 https://www.energimyndigheten.se/effektiv-
energianvandning/foretag/energikartlagening/energikartlagening-i-stora-foretag/reviderat-direktiv-
om-energieffektivitet-eed/
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Viktiga delar for ett avtal har identifierats (se stycke 4.7 Centrala punkter att ta vidare) och
presenteras i delstycke 5.1. insorterade i rubriker som kan inga i ett modellavtal.

Arbetet med att utveckla ett modellavtal kan dven besta av att utveckla och anpassa
Upphandlingsmyndighetens kriterietjénst sa att de ger riktat bestéllarstod for upphandling av
energitjanster. | ett vidare arbete med utveckling av innehéll i modellavtal kan dven en
sortering och kopplingar géras med innehall i AB, ABT och ABK. I intervjuerna gavs forslag
pa att befintliga standardavtal kan utgdra en bas for ett avtal och att de sedan kan kompletteras
med specifika delar. Rekommendationer som givits &r att anvénda ett samverkansavtal som
ramavtal som reglerar 6vergripande ansvar och samarbete mellan parterna. Inom ramen for
detta bor ett analysavtal baserat pdA ABK anvéndas for utredning och framtagande av
atgirdsforslag. Har ar det viktigt att tydligt definiera leveranser, inklusive
baslinjeberékningar, kostnadsmodeller och krav pé transparens i kalkyler. Sjilva
genomforandet av atgérderna ska regleras enligt standard for utférandeentreprenader, ABT.
Detta avtal ska innehélla krav pa funktion och inomhusklimat liksom mekanismer for
kostnadsreglering vid tillkommande eller avgaende byggnader eller delinsatser. Efter
genomforandet behovs ett separat uppfoljningsavtal som sékerstiller mitning, rapportering
och verifiering av besparingar over tid, liksom stdd till driftorganisationen for att upprétthélla
effekterna av leveransen. Detta alternativ till framtagande av nytt avtal innebdr alltsa att ABK
och ABT ligger som grund och &r ett ramavtal som samlar helheten. Detta ger en robust

modell som minskar juridiska hinder och skapar trygghet for bestéllare.

Ett ytterligare uppslag ér att Energiavtal 21 skulle kunna utgora en bas i de olika avtalen och
integreras i en finansieringsmodell, tex Risons modell. Detta kan ge en praxis att utga ifran

for att sedan kunna anvéndas for olika former av avtal.

Den samlade analysen ér att det avtal som anvinds bor innehélla tydliga funktionskrav,
incitamentsstrukturer, ansvarsfordelning, koppling till drift och underhall, flexibilitet, breda
utvirderingskriterier och forutsittningar for att arbeta med samverkan och transparens med
syfte att uppna 6kad energieffektivisering, kvalitetssékring och langsiktig hallbarhet. Dessa
delar beskrivs nirmre i f6ljande, som ger exempel pa innehallsposter och formuleringar som
kan ligga till grund for utveckling av ett modellavtal i en efterfoljande fas av detta arbete.

Rubriker och innehall i ett modellavtal

I detta stycke presenteras foreslagna rubriker liksom innehall i ett modellavtal som kan
anvindas for energikartldggning, projektering, genomforande, uppfoljning och verifiering av
energibesparande atgirder.

Parter

Hiér definieras mellan vilka parter avtalet avser.

Orientering om uppdraget
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Hir specificeras uppdragets syfte och mal. Det vill sdga vad som ska utféras och vad den
onskade effekten av utforandet dr. Det kan exempelvis beskrivas som att bestillaren avser att:

* teckna ramavtal for succesiva avrop under en avtalsperiod utifrén en viss takvolym
under ett visst antal &r.

* etablera samarbete med energitjdnstforetag for genomforande av projekt dér malet ar
ett besparingsfinansierat och resultatpositivt projekt som kombinerar optimering,
effektivisering, uppgradering och modernisering av byggnader och fastighetstekniska
system. Investeringar finansieras av garanterade besparingar.

Begreppsforklaring

Exempelvis forklaring av hur bindande besparingsgarantier hanteras inom projektet.

Former for upphandlingen

Har fortydligas formen for upphandlingen som exempelvis att for upphandlingen géiller LOU
(2016:1145)

Avtalsform

Avtalsform beslutas utifran bestéllarens kapacitet och politiska forutséttningar. Antingen viljs
en avtalsform som innebér partnering/samverkansentreprenad dér bestéllare och leverantor
arbetar mot gemensamma mal eller sa véljs traditionell avtalsform med upphandling av faser.

Samverkansentreprenad innebir en integrerad leverans som forutsitter tillit, samverkan,
langsiktigtighet for att pa sikt uppnd gemensamma mal samt en transparant ekonomi med
exempelvis ”6ppna bocker”. Forutsattningar sitts for att bygga tillit nir verifiering ar svar.

Viljs istéllet traditionell avtalsform kan flexibilitet skapas och kvalitet sékerstéllas, genom
optioner och etappvisa avrop. Pa sa vis kan alla faser konkurrensutsittas vilket medfér en
storre transparens och kostnadskontroll. Verifiering sékerstélls genom formella krav och
kontroll av varje fas och tillit byggs i mindre utstrackning.

Kontraktshandlingar

Har beskrivs kontraktshandlingarna samt vilket eller vilka standardavtal som géller for
uppdraget sa som exempelvis ABT och ABK. Det behdver ocksa framga
kontraktshandlingarnas inbordes ordning det vill sdga i vilken ordning kontraktshandlingarna
giller i det fall de innehéaller motstridiga uppgifter.

For traditionell avtalsform kan exempelvis ABK, AB eller ABT anvéndas beroende pa
projektfas och entreprenadform. Vid tillampning av ABK kan med fordel &ven Energiavtal 21
anvéndas. Energiavtal 21 fungerar som ett verktyg for att sékerstilla att atgérder medfor att
byggnaden uppnar avtalad energiprestanda.

For samverkansentreprenad finns aktuellt inget standardavtal. Daremot har exempelvis
byggherrarna publicerat en kontraktsmall for samverkansentreprenad anpassad for ABT06
med tillhérande végledning och tillimpningsforeskrifter.

Omfattning

I detta stycke beskrivs omfattningen av uppdraget. Héri ingér exempelvis:
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e Beskrivning av vad som ska utforas sisom forstudier/utredningar,
energikartldggning, framtagande av energideklaration, energiutredning,
energimitning, energimitarinventering, mitning av inneklimat, U-vérde, luftflode,
vitskekwvalitet, vétskeflode, tryck, temperatur osv

e Funktionskrav, incitamentmodeller och beskrivning av hur funktionskraven ska
verifieras. Bestéllaren behover sékerstélla att verifieringen sker pé ett vis som denne
forstar och kan integrera i den egna organisationens ekonomiska rapportering.

e  Hur koppling ska goras till drift- och underhallsorganisationens arbete. Till exempel
beskrivs att det &r viktigt att inkludera dels tydlig gransdragning mellan leverantor
och driftorganisation, dels utbildning och stod till driftorganisationen.

e Om energitjénster ska kopplas till renovering- och underhallsprojekt

e Leverantdrens atagande under hela projektcykeln, fran utredning till verifiering, och
dennes ansvar for att atgérderna genomfors enligt godkand projektering samt
medverkande vid uppf6ljning och rapportering

e Om energitjanster ska integreras i andra avtal for drift och underhall

Hur omfattningen beskrivs samt vad som ingér beror av bestillarens val av avtalsform for
uppdraget. Vid tillimpning av ABK kan Energiavtal 21 anvéndas for att sikerstilla att
atgirder medfor att byggnaden uppnér avtalad energiprestanda genom att sékerstélla

genomforandet av hela processen fran projektering till drift.

Genomforande

Hiér beskrivs vad som géller vid genomférande av uppdraget. Det kan vara bestillarens krav
pé sekretess samt dennes kvalitets- och miljokrav. Darutover kan hér exempelvis beskrivas
hantering av ATA-arbeten, ansvar for extern information, tillhandahéllande av handlingar och

uppgifter fran respektive part.

Organisation

I detta stycke beskrivs bestillarens uppdragsorganisation samt kravstéllning pa leverantdrens
anstillda, foretag och uppdragsorganisation.

Hér anges exempelvis bestéllarens ombud, kvalitetsansvarig, miljéansvarig och

informationsansvarig for uppdraget.

Darutdver stélls hér krav pé leverantdrens uppdragsorganisation sdsom leverantérens ombud,
angivande av personal som ingér i uppdragsorganisationen, leverantorens kvalitetsansvarige,
leverantorens miljdansvarige, leverantdrens anstéllda, leverantdrens

underkonsulter/underentreprendrer.

Ansvar och avhjilpande

Har beskrivs leverantorens skadestdndsskyldighet samt eventuella krav pa tecknande av
ansvarsforsakring.
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Ekonomi

Bestidllaren kan generellt vélja mellan tjdnstebaserad finansiering (t.ex. Risons modell) och
klassisk erséttning. Klassisk ersittning kan vara rorligt arvode mot budget eller fast arvode.
Darutdver beskrivs hér ersittning for kostnadsiandring sdsom tillimpning av indexreglering.

Har anges dven information om betalning, sékerhet, besiktigning och avbestéllning.

Anvénds klassisk erséttning utgdr Malmo ett gott exempel med 16pande rékning enligt
ramavtal med mdjlighet till fastpris vid avrop. Ramavtalet dr utformat pé ett vis som
mojliggdr utrymme och flexibilitet. Déarutéver mojliggors kontinuitet i samverkan, vilket i sin
tur undviker avbrott i processen. Ett annat alternativ ar att utforma avtalet p4 samma vis som
Nordanstig ddr fas 2 och 3 &r formulerades som optioner och dir energitjédnstleverantoren fick
ange garantier for besparing med vinstdelning av dverstigande del.

I detta stycke bor baslinjeberdkningar och fordelning av dverprestation ingé liksom hur
kostnader ska regleras vid fordndringar.

Uppf6ljning, rutiner for verifiering av energibesparingar

Detta stycke innehéller specifikation kring hur uppf6ljning ska genomforas, med
beskrivningar av metodik for mitning och utvérdering. Sdsom:

. Regelbunden rapportering, verifiering av besparingar, exempelvis krav pé
kvartalsvis métning och rapportering av energibesparing.

. Krav pa dokumentation av avvikelser och upprittande av atgéardsplan.

For att kunna genomfora uppfoljningen behdver forst och framst funktionskraven som ska
foljas upp vara tydliga och det behdver finnas incitament for leverantdren att uppné
funktionskraven dvs det behover finnas incitamentmodeller. Funktionskrav och

incitamentmodeller anges under rubriken omfattning.

I det hér stycket formuleras rutiner for verifiering av energibesparingar. For att resultaten ska
bli tydliga for bestéllaren &r det avgorande att det i rutinen ingér hur de besparingssiffror som

redovisas av leverantoren ska integreras i bestéllarens organisations ekonomiska rapportering.

Lamplighetskrav och utvirderingskriterier

I detta stycke beskrivs stillda lamplighetskrav (som &r formulerade som ska-krav) och hur
kvalitet utvirderas. En vanlig skrivelse r att ramavtal tecknas med den leverantdr som ldmnat
det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet baserat pé kvalitet enligt en angiven

utvérderingsmodell.

Exempel pé lamplighetskrav dr att stilla krav pa ekonomisk och finansiell stdllning, krav pa

teknisk och yrkesmissig kapacitet samt krav pa kvalitets- och miljoledningssystem.
Krav pa teknisk och yrkesmassig kapacitet kan vara att kravstélla:

e att det inom uppdragsorganisation finns ett visst antal diplomerade Totalkonsulter, ett
visst antal certifierade energikartldggare och ett visst antal certifierade
energiexperter.

e kontinuerlig utveckling av leverantorens personal,
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e ctt visst antal nyckelpersoner for uppdraget som kan kravstillas pa olika nivéer
utifran exempelvis ett visst antal ars erfarenhet av utforande av likvirdiga tjénster

och utbildningsniva;

Utvirderingsmodeller brukar utformas pé ett vis som innebér att varje anbudsgivare kan
erhélla ett visst antal poéng baserat pa olika utvérderingskriterier. Utvérderingskriterierna kan
exempelvis baseras pa intervjuer med referenser och genomférandebeskrivning av fiktivt
projekt for att kunna utvirdera leverantorens arbetssétt.

Tider

I detta stycke anges tidplan, uppdragsstart, eventuella avrop, fardigstdllandetider, eventuellt
vite vid forsening samt garantitid. Avtalen bor vara utformade sa de mojliggor flexibilitet
sasom mdjlighet till avrop, justering och forlangning.

Vid val av langd pé avtal behdver byggsektorns komplexitet och komplexiteten i utférande av
energitjanster tas i beaktande. Eventuellt kan det vara lampligt att avtalstiden for ramavtalet

stracker sig langre 4n 4 ar, vilket kan ansdkas om for energiprojekt.

Raitt till uppdragsresultat

Hér anges exempelvis nyttjanderétt samt dganderitt till originalhandlingar och datafiler

Hévning

Hiér kan anges vad som orsakar att bestéllaren har rétt att hdva avtalet. Samt vad som géller
vid ett eventuellt hdvande.

I detta stycke anges hur en eventuell tvist ska 16sas. Nedan dr exempel pa tva skrivelser:

o Tvist rorande tillimpning av ramavtalet eller avropsavtal ska avgoras av allmdn
domstol eller skiljendmnd enligt bestdllarens val.

o Tvist pd grund av kontraktet skall avgoras, i forsta hand genom skiljeforfarande
enligt AFD.91, och i andra hand av allmdn svensk domstol ddr bestdllaren har sitt
sdte.
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6. FORSLAG PA INNEHALL | VAGLEDNING

I detta stycke presenteras forslag pé innehall i vigledning géllande anvéndning av
modellavtal, vilket stdr som grund till vidare utveckling. Forslagen bygger pa de behov som
identifierats i foregdende forstudie liksom i kartldggningen av nuldget som beskrivs i stycket

4 Nuldge pa marknaden.

En central del av vigledningen foreslés vara en beskrivning av hur ett foretag organiserar
arbetet med energieffektiviseringsprocess och vilka delar som bor vara pa plats i den interna
organisationen. Till exempel beskrivs vikten av integration i organisationens delar: ekonomi,
forvaltning, projektavdelning, drift och underhéall. Forslag pa innehéllsforteckning for dessa
delar presenteras nedan. Vidare foreslas att projektprocessen forklaras, likt exemplet i Figur 3.
Exempel kan ges pa innehall i kravspecifikationer, checklistor och beskrivningar av
16nsamhetsberdkningar. Innehall till detta kan tex vara f6ljande:

. Mitpunkter: Specificera vilka energidata som ska matas (t.ex. el, virme, kyla)
. Frekvens: Matning manadsvis eller kvartalsvis

. Metod: Fore- och eftermétning, normalarskorrigering

. Verktyg: Digitala métare, energianalysprogram

. Rapportering: Standardiserad mall med nyckeltal (kWh/m2, CO2, kostnad)

. Ansvar: Leverantor ansvarar for insamling, bestéllare for granskning

. Avvikelsehantering: Rutiner for korrigerande atgirder vid avvikelse fran mal

" « Malformuelring
Initiering « Forankrai
organisationen
« |dientifiera energibehov
Forstudie « Identifiera besparingsméjligheter
« Berdkna l6sanhet
Fbrbe;sdelse « Valj avtalsform
upphandiing | Upprétta kravspecifikation och utvardering
" « Publicera enligt LoU
Ger?orr&fl_or « Utvardera anbud utifran kvalitet, pris
LU och energiprestanda, ...
Gzmemiiay * Med hjalp av projektledare
atgarder Jalp av proj
. « Méatning
Drift och « Verigiering
uppfiining « Justering
Utvérdera =
" * Leverantoren
PICIERE! « Internt

Figur 3: Forslag pa bild pa projektprocessen for energieffektiviseringsprojekt. Rodmarkerad text indikerar
avtalsspecifika delar.
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Vidare kan vigledningen innehélla en schematisk bild som visar projektprocessen uppdelad i
tillhérande delar som krdvs och som foljs genom att gora végval, anpassat till rddande
forutsittningar. Ett exempel pa en sddan bild redovisas i figur 4. Den schematiska bilden
placeras i en kontext, dir sékerstéllande av energiprojektets forankring i hela organisationen
understryks. Bilden innehdller direfter steg som ar kopplade till strategiska beslut och

bestillarorganisationens forutsittningar.

Start: Ar projektet forankrat i en intern strategi?
I— Ja — Finns intern kapacitet?

| I— Ja — Inled forstudiearbete

| |— Finns intern kompetens?

| | |— Ja — Fortsatt med forstudiearbetet
| | | F—Behovs hjilp?

| | | | I— Ja — Handla upp

| | | | L— Nej — Klart

| | L— Nej — Handla upp kompetens m.h.a. ramavtal
| L—(Slut)

L Nej — Avsta

L— Nej — Avstd

Figur 4. Schematisk bildforslag for vigval efter bestillarens strategiska beslut och rddande forutsittningar

Innehill i en vigledning
Nedan beskrivs delar som foreslds ingé i en védgledning.

1) Bestillarstod

2) Intern organisation for energieffektiviseringsprojekt

3) Initiering och forstudie

4) Upphandlingsmodell

5) Checklista for upphandling av energieffektiviseringstjanster.

1) Bestillarstod

Denna del i viagledning kan innehalla ett skalbart koncept for en kravspecifikation for
bestillarstod som syftar till att upphandla en mellanhand som erbjuder energitjénster,

finansiering och teknisk radgivning.

Vidare kan vigledningen innehélla en sammanstillning av en finansieringshub som syftar till
att underlétta investeringar liksom en kartldggning av marknaden for aktorer som erbjuder

helhetslosningar (kartldggning, finansiering, genomforande).
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2) Intern organisation for energieffektiviseringsprojekt (kompetens och kapacitet)

Denna del i vigledningen beskriver vikten av den tillgdngliga organisatoriska kapaciteten och
kompetensen for att genomfora energiprojekt. Forslagsvis beskrivs hur kompetens kan
sakerstillas genom att bygga internt eller anlita extern expertis for energi, LCC och
upphandling. I det fall den interna organisationen saknar kapacitet eller teknisk kompetens,
till exempel inom upphandling, ekonomiska berdkningar och beddmning av 16nsamhet och
livscykelkostnader eller projektledning, bor dven dessa funktioner upphandlas for att
sakerstilla ett fungerande genomforande. Den tekniska kompetensen &r viktigt for forstaelse
for energisystem, byggteknik och energieffektivisering. Upphandlingskompetens och kunskap
om LOU och forhandling behovs for att sékerstélla kostnadseffektivitet och kvalitet. I det fall
som kunskapsbrist inom upphandling férekommer visar exempel fran Nordanstigbostider ett
exempel pa hur dven bestéllarstod kan upphandlas. Utrymme for projektledning av

energieffektiverande atgérder kravs for att planera, f6lja upp och samordna atgérder.

Uppslag som getts i intervjuerna visar pa ett behov att adressera interna hinder sdsom
kommunikation mellan drift- och energiansvariga och beslutsfattare eller ekonomiansvariga.
Av den anledningen foreslas dven att vigledningen dven utformas till att underldtta for
driftorganisationer och energiansvariga att kommunicera med beslutsfattare och ledningar.
Information som belyser fordelarna frén energiprojekt kopplat till kvalitet och effektivitet
liksom ekonomisk positiva utfall pa lang sikt genom verifierade besparingsatgirder kan

paketeras for att anvindas inom organisationerna.
3. [Initiering och forstudie

Intervjuer och tidigare forstudie indikerar att det finns ett behov av mallar och enkla verktyg
for kommunikation internt infor dskande av budget for energieffektiviserande atgérder. Darfor
bor véigledningen innehalla underlag som visar en struktur for indata och berdkning av resultat
som visar l6nsamhet, som anpassas for till exempel controllers i ett bolag. Vidare kan ett
sadant underlag ge exempel pa beskrivningar av energieffektiviserandeinsatser och I16nsamhet
pa sikt och beskriva koppling till forvaltarskapet, kvalitetssékring, vérde av fastigheter liksom
resulterande lagre driftkostnader. Vigledningen bor ocksé innehalla information om det
centrala 1 att fokusera pa atgirder som ger bestdende energibesparingar och minskad
klimatpaverkan.

I denna del kan till exempel hdnvisning goras till Totalmetodiken och Energihjdlpen?'.
4. Upphandlingsmodell

Vidare innehall i vigledningen foreslds vara information om hur val av avtalsmodell kan
frimja samarbete mellan bestéllare och leverantor, snarare &n en strikt uppdelning och en
modell som mojliggdr avrop av etapper (forst forstudie, sedan atgirder). Véigledningen bor
beskriva och foresla att modell véljs utifran politiska prioriteringar och projektets

komplexitet.

21 Energihjilpen — verktyg for stod och kvalitetssikring av byggnaders energiprestanda enligt
BBR25-29 | Sveby
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5. Kravstillning

Hir foreslas forslag till olika kravstéllning som kan, lyftas in och, ingd i ett modellavtal ges.

Det kan exempelvis vara:

- Anvind incitament: bonus/malus kopplat till faktiska besparingar och kvalitetsutfall.

- Vilj utvéarderingskriterier bortom pris: t.ex. metodik for energioptimering, teamets
erfarenhet, verifieringsplan, samverkansférméga.

- Kravstill transparens: “Oppna bocker”, sparbar kalkyl och kostnadsstruktur for att
mojliggora tillit utan att tumma pa kontroll.

- Planera avtalslédngd efter energilogik: ge tillricklig tid att realisera och méta
besparingar (speciellt vid EPC).

- Arbeta med kriteriebanker: bryt ner avtalsdelar i métbara krav (tekniska spec,
uppfoljning, energiprestanda) istillet for att forlita sig enbart pd modellavtal.

- Sikerstill kontinuitet: dokumentation och 6verldmning mellan faser/aktorer s att

lardomar inte tappas.

6. Checklista for upphandling av energieffektiviseringstjéinster

En vigledning kan innehalla en checklista i ndgot format, férslagsvis nagot som liknar
foljande, som dven kopplar till stycken i vigledningen for vidare forklaring.

Mal och behov definierade

Intern forankring och budget klar
Upphandlingsmodell vald
Kravspecifikation framtagen
Hallbarhetskriterier inkluderade
Upphandlingsdokumentation fardigstilld
Upphandling annonserad enligt LOU
Anbud utvirderade enligt kriterier
Avtal tecknat med vald leverantor
Energikartldggning genomford
Atgiirder beslutade och genomforda
Uppf6ljning och verifiering av resultat

NN N N N T N N O N VNN

Utvérdering och dokumentation av erfarenheter
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7. REFERENSGRUPP

En referensgrupp har bildats for denna forstudie med avsikt att Gverga till en bestéllargrupp
for den forstudie som planeras genomforas som en fortséttning. Tva referensgruppmoten har
hallits med gruppen. Vid det andra moétet fick referensgruppsmedlemmarna ta del av denna
rapport i utkastversion. Referensgruppen bestar av en bred grupp aktdrer som representerar
flera intressen och perspektiv for energieffektiviseringsprojekt och utgér en god grund for att
bilda en bestillargrupp i fortsatta arbeten. Foljande organisationer och foretrddare har ingatt i

referensgruppen:

e Upphandlingsmyndigheten, Heini-Marja Suvilehto

e Adda, Rasmus Holmbom

e HBYV, Johan Wimmergren

e SKR, Andreas Hagnell

e  Malmo Stad Serviceforvaltningen, Christoffer Malm

e Stadsfastighetsforvaltningen Goteborgs stad, Karl Oddmar
e Vistra Gotalandsregionen, Annika Borjeson

e Fastighetskontoret Stockholms stad, Max Bergendorff
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8.

SLUTSATS

Forstudien visar att det inte finns en universell avtalsmodell som passar alla
bestillarorganisationer. Utvecklingen av modellavtal maste darfor utgé fran ett moduldrt och
flexibelt uppldgg som kan anpassas efter organisationers kapacitet, politiska forutséttningar
och projektets komplexitet. Den stdrsta utmaningen ligger inte i juridiken, utan i
bestillarorganisationens formaga att driva projekt och sékerstélla intern férankring hos

ledning, ekonomi, drift och projektavdelning.

Vidare visar studien att strategiska végval ar avgorande. Bestillarorganisationen behdver
tidigt besluta om avtalsformen ska vara partnering/samverkan for kontinuitet och
kunskapsoverforing eller traditionell uppdelning for maximal konkurrens. Oavsett val krévs
specificerade funktionskrav, incitamentsmodeller och rutiner for mitning och verifiering av
energibesparingar. Ramavtal bor utformas sa att de mojliggor kontinuitet utan att bryta mot
LOU, samtidigt som transparens och samverkan mdjliggors genom att exempelvis begéra
Oppna kalkyler och 16pande rakning.

Juridisk granskning och praktisk vigledning dr nddvéndiga for att sékerstélla réttslig
héllbarhet och anvdndbarhet. Upphandlingsmyndigheten och entreprenadjurister bor
involveras i ett fortsatt arbete. Pilotprojekt &r centralt for att testa upphandling och
genomforande av energiprojekt for olika typer av organisationer liksom att undersdka hur
fortroende kan skapas mellan bestillare och leverantorer i dessa projekt.

Finansiering framstar som en central utmaning. Utover grona lan behdvs mojliggorande
modeller, exempelvis tjdnstebaserad finansiering, men dessa kraver juridisk anpassning och
god bestillarkompetens. Studien indikerar att modellavtal méste kombineras med
organisatoriskt stod, kompetensutveckling och tydliga rutiner fér uppfoljning och

rapportering om energieffektiviseringsprojekt ska lyckas.

Sammanfattningsvis dr nyckeln till framgang for energieffektiviseringsprojekt en
kombination av flexibla avtalslosningar, strategiska végval, juridisk sidkerhet, intern kapacitet
och praktiska verktyg som skapar forutséttningar for langsiktig energieffektivisering och
héllbarhet.
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9.

NASTA STEG

Etapp 2 syftar till att omsitta forstudien i praktisk handling genom utveckling, test och
verifiering av modellavtal och vigledning. Eftersom ingen modell passar alla behover ett stod
vara modulidrt och véigledande. Mélet ar att skapa juridiskt hallbara och flexibla
avtalslosningar som kan anvéndas brett inom offentlig sektor och bidra till att uppfylla krav i
EED-direktivet samt accelerera energieffektivisering.

Arbetet bor utgé fran underlag och material sammansatt i de tva genomforda forstudierna
(foreliggande och foregdende), liksom befintligt underlag vid Energimyndigheten,
Upphandlingsmyndigheter och andra myndigheter.

Eftersom organisatoriska aspekter visat sig vara kritiska for lyckade
energieffektiviseringsprojekt bor organisationsfragan stillas forst. Arbete i nésta steg bor dven
innehélla inslag av att skapa stod for bestéllare for att ka takten i
energieffektiviseringsprojekt inom kommuner. Detta stod bor vara skalbart, sarskilt riktat till
kommuner med begrinsad intern kapacitet. Stoder bor innehélla exempel pé hur
bestillarorganisationer framgangsrikt genomfor energieffektiviseringsprojekt. Goda exempel
kan tas fram for olika organisationsstorlekar, verksamhetsinriktningar, finansiella utrymmen
med mera. Innehéllet kan beskriva definitioner av mandat, roller och styrning innan
upphandling. Stodets syfte ar att sédnka trosklarna for kommuner att initiera och genomfora
energieffektiviseringsatgérder och samtidigt 6ka kvalitet, tempo och skalbarhet i projekten.
Bestillarstodet kan utformas sé att det kan upphandlas externt och fungera som ett praktiskt
stod genom hela processen, fran analys och upphandling till genomf6rande och uppfoljning.
Utover modellavtal bor bestillarstodet omfatta kravspecifikationer for energikartliggning,
anpassade till kommunala fastigheter och verksambheter, stod for finansieringslosningar,
inklusive upphandling av energitjénster och alternativa finansieringsmodeller. Vidare bor det
innehélla genomforandestdd, exempelvis beskrivning av kritiska inslag i projektledning,
uppfoljning och kvalitetssdkring liksom beskrivning av utbildningsinsatser for bestéllare och

beslutsfattare, for att stirka langsiktig kompetens och bestéllarformaga.

I det fortsatta arbetet foreslas att en referensgrupp med formulerat mél och syfte etableras och
utvecklas till en bestillargrupp. Bestéllargruppen bor fungera som en gemensam plattform for

offentliga aktorer att testa och vidareutveckla upphandlingsmodeller.
Bestillargruppens mal och syfte blir att:

- Utveckla, testa och utvédrdera ramavtal och modellavtal for energieffektivisering
genom pilotprojekt

- Sékerstilla att avtalen &r juridiskt hallbara, praktiskt tillimpbara och skalbara for
olika typer av kommuner

- Bidra till standardisering och erfarenhetsutbyte som underlattar framtida
upphandlingar

Arbetet i etapp 2 foreslés struktureras kring fo6ljande huvudspar och tabell 4 sammanfattar
aktiveter for fortsatt arbete att utveckla marknaden for energitjénster och

energieffektiviseringsprojekt:
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e Organisatoriska forberedelser
o Etablera bestéllargrupp och skapa forutséttningar for genomforande av
pilotprojekt
o Utveckla bestillarstdd, i form av olika insatser.
e Utveckling av verktyg
o Modellavtal och végledning
e Verifiering och test
o Forsta genomforandeskiss, initiera Malmo-piloten samt sondering av mindre
kommuner
o Genomfora pilotprojekt och utvérdera juridisk och praktisk funktion.
e Juridik och finansiering
o Etablera juridiskt samarbete med Upphandlingsmyndigheten och involvering
av entreprenadjurist
o Sikerstilla LOU-kompatibilitet och utveckla finansieringsmodeller.
e Kompetenshojande insatser
o Erfarenheter fran pilotprojekten dokumenteras och sprids for att mojliggora
bredare anviandning och nationell uppskalning.

o Upprétta utbildningar och stddmaterial for bestéllare.

Tabell 4: Forslag pé fortsatta aktiviteter

Forslag pa aktiviteter i en etapp 2

Etablering av En referensgrupp med tydligt formulerat méal och syfte
bestéllargrupp etableras och utvecklas till en bestillargrupp. Gruppen ska
fungera som en gemensam plattform for offentliga aktorer att
testa och vidareutveckla upphandlingsmodeller. Erfarenheter
dokumenteras och sprids for att mojliggora bredare
anvindning och nationell uppskalning.

Bestillarstod Framtagande av ett skalbart bestillarstod for kommuner med
begriansad intern kapacitet. Stoder kan beskrivas s att det kan
upphandlas.

Stodet kan antingen utformas i upphandlingsunderlag for
konsult eller leverantor for leverans av genomforande av faser
inom ett energieffektiviseringsprojekt, fran kravstillning till
genomforande, och omfatta kravspecifikationer for
energikartldggning, stod kring finansiering och upphandling,
genomforandestdd samt utbildning.

Stodet kan dven utgora beskrivning av en intermediér roll med
syftet att vara bestillarrepresentant i processen. Beskrivningen
utformas som en kravspecifikation och kan anvindas for
upphandling av detta stod.

Utveckling av Ta fram modulért avtal med juridisk granskning. Fokus pa
modellavtal modulért och vigledande snarare en ett avtal som ska passa
alla.

Utveckla végledning | Beskriva hur det modulédra avtalet ska tillimpas och hur
till modellavtal organisationen bor forberedas for att kunna fatta strategiska
beslut om avtalsform
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Initiering av Testa modellavtal i praktiken hos olika typer av organisationer
pilotprojekt

Juridisk granskning Sakerstélla LOU-kompatibilitet och hantera ramavtalsfragor
Inkludera UM och jurister.

Utveckling av Utforska tjanstebaserad finansiering och grona lan.

finansieringslosningar
g g Inkludera finansidrer

EnOff modellen For att 6ka fortroendet och praktisk anvéndning foreslés flera
insatser: juridisk verifiering av modellens forenlighet med
LOU och EU-direktiv, genomférande av pilot- och
demonstrationsprojekt som dokumenteras och sprids via
Energimyndigheten, SKR och branschorganisationer och stod
fran Upphandlingsmyndigheten och entreprenadjurister for att
hantera identifierade juridiska fragor.

Integrera modellen i ADDAs och HBVs upphandlingar och
ramavtal, komplettera med en guide och informationsinsatser
for att skapa trygghet och acceptans hos offentliga aktorer.

Kompetenshdjande Utveckla utbildningar for bestillare med fokus pa
insatser upphandling, avtalsjuridik och livscykelperspektiv. Erbjuda
juridiskt stod vid upphandling

Regulatorisk sandldda | Undersdk om etablering av en regulatorisk samdlada &r
lampligt for att adressera identifierade utmaningar.

Inkoppling jurister Séakerstill juridisk granskning och végledning for nya modeller
sdsom EnOff.

Flera vérdefulla insikter framkom vid intervjuer med juridiska
experter i denna forstudie. Samverkan med samma personer i
efterfoljande etapp foreslas.

Genom samtal med referensgruppsmedlemmar har forslag pa
juridisk kompetens som kan kopplas till etapp 2 framkommit.
Detta motiveras som att de kan stdrka arbetet med upphandling
och avtalsfrdgor inom bygg- och entreprenadsektorn:

1. Karl Jonasson Collberg vid Exploateringskontoret i
Stockholm, som arbetar med upphandling av emissionsfria
byggarbetsplatser genom modellen konkurrenspréglad dialog.
Denna upphandlingsform beddms kunna vara intressant dven i
andra sammanhang.

2. John Hane, advokat och partner pa Foyen Advokatfirma,
med omfattande erfarenhet av entreprenadritt och offentlig
upphandling. Expert upphandling av entreprenader, partnering
och samverkansentreprenader, har medverkat i forskning om
hur upphandlingsmodeller kan frimja innovation. Hans
kompetens omfattar bade praktiska och juridiska aspekter av
upphandling.

3. Juristbyraer som arbetar at Svensk Byggtjénst ofta
samverkar med advokatbyraer som Wahlin, JKN och Comrin
for att ta fram analyser och utbildningar kring standardavtal
och entreprenadritt. Detta nétverk kan vara en virdefull resurs
for att utveckla upphandlingsstrategier och sikerstilla juridisk
kvalitet.
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10. BILAGA

10.1 Inspel fran Upphandlingsmyndigheten gallande
upphandlingskrav

1. Anvénd hallbarhetskriterier
Upphandlingsmyndigheten har ett kriteriebibliotek med fardiga krav for:

Bygg och fastighet

Belysning

[T-utrustning

Fordon och transporter
Medicinteknisk utrustning
Luftfilter for ventilation

El fran fornybara energikéllor

Stéll krav pa energieffektivitet

A R S

Krav pé energiprestanda (t.ex. energiklass A eller béttre)

—_
=]

. Funktionskrav: t.ex. minskad energianviandning per m?

—_
—_

. Livscykelkostnad (LCC): krav pa kostnadseffektivitet dver tid

—
[\

. Formulera krav rétt

—_
(98]

. Detaljkrav: exakt hur nadgot ska utforas

—_
~

. Funktionskrav: vad som ska uppnas (t.ex. energibesparing)

—_
(9,

. Standarder: anvdnd erkédnda standarder, men skriv “eller likvardigt”

—_
)}

. Klimat- och miljokrav

—
~

. Krav pa minskad klimatpaverkan

—_
[ ]

. Krav pa aterbruk och materialval

—
Ne)

. Krav pa el fran fornybara kéllor

[\
=)

. Uppfodljningskrav

[\
—

. Krav pa mitning och rapportering av energibesparing

22. Krav pa verifiering av uppnadda resultat

Kallor:

https://www.upphandlingsmyndigheten.se/om-hallbar-upphandling/miljomassigt-
hallbar-upphandling/upphandla-med-hansyn-till-klimatet/upphandla-for-effektiv-
energianvandning/

https://www.upphandlingsmyndigheten.se/branscher/bygg-och-

anlaggning/miljomassig-hallbarhet-inom-bygg/energianvandning/

https://www.upphandlingsmyndigheten.se/inkopsprocessen/genomfor-

upphandlingen/krav-pa-foremalet-for-upphandlingen/
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10.2 Inspel fran Energimyndigheten géllande
upphandlingskrav

1. Stéll krav pa energieffektivitet vid upphandling

Offentlig sektor bor stilla krav pa energieffektivitet i upphandlingar av produkter,
tjénster och byggnadsatgarder.

Kraven kan vara bade funktionsbaserade (t.ex. energibesparing i kWh/m?) och tekniska
(t.ex. energiklass A eller battre).

2. Krav pé uppfoljning och métning

Upphandling bor inkludera krav pa métning och uppfoljning av energianviandning. Det
ska finnas rutiner for att verifiera att atgérder ger 6nskad effekt.

3. Krav pé samverkan med fastighetségare

Om verksamheten ar hyresgést, bor upphandlingar inkludera krav pa samverkan med
fastighetsdgaren for att genomfora tekniska atgérder.

4. Krav pa kompetens och systemperspektiv

Leverantdrer bor ha kompetens att forsta hur olika atgarder samverkar och paverkar
inomhusmilj6 och energianvindning.

Undvik suboptimering genom att krdva systemperspektiv i uppdraget.

5. Krav pa strategiskt arbete

Upphandlingar kan innehalla krav pa att leverantdren arbetar enligt
energiledningssystem (t.ex. ISO 50001) eller likvardig metodik

Kallor:
Arbeta strategiskt med energieffektivisering:

https://www.energimyndigheten.se/effektiv-energianvandning/offentlig-sektor/arbeta-
strategiskt-med-energieffektivisering/

Atgéirder for dvriga lokaler: https:/www.energimyndigheten.se/effektiv-
energianvandning/offentlig-sektor/atgarder-for-ovriga-lokaler/

Lagar och krav inom energieffektivisering:
https://www.energimyndigheten.se/effektiv-energianvandning/effektiv-

energianvandning/lagar-och-krav-inom-energieffektivisering/
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