


Energieffektivisering i driftentreprenader

* | en tid da fastighetssektorn star infor
stora utmaningar inom energiomradet
och dar kraven pa energieffektivisering
och kostnadsreduktioner blir allt starkare,
ar det bekymmersamt att de allt vanligare
driftentreprenaderna inte tycks ge de
energi-effektiviseringsvinster som manga
fastighetsagare forvantar sig

Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor



Energieffektivisering i driftentreprenader

* Inom ramen for UFOS-projektet

Energieffektivisering i driftentreprenader -

En sjalvkritisk betraktelse

har utredarna Manuel Sward och Ulf Carlsson
tillsammans med en referensgrupp inom
UFOS undersokt varfor resultaten i flera fall
inte motsvarat forvantningarna.




Energieffektivisering 1 driftentreprenader

Utredningen har resulterat i en Guideline med
bilaga PM-Energi. De ar kortfattade och

utgor ett praktiskt stod vid upprattande av
forfragningsunderlag dar energieffektivisering

ar en viktig hornsten
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Satta mal och
folja upp resultat
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Satta mal och folja upp resultat

* Hur ser energiforbrukningen |
mitt fastighetsbestand ut i dag?

* Vilka ar mina energimal?

* Hur tar jag mig dit?




Satta mal och folja upp resultat

* Uppsatta malbilder for drift- och
energiarbetet maste vara
kommunicerade, konkreta, matbara
och kunna utvarderas pa onskat satt
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Effektiva drift- och underhallsstrategier

* Allt kvalificerat drift-och energi-
effektiviseringsarbete kraver metodik och
ordning i saval utforande, rapportering,
registrering som analys och uppfoljning.
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Effektiva drift- och underhallsstrategier

* Datorstott system for informationshantering
och styrning av arbetsprocesserna i det
drifttekniska forvaltningsarbetet.

* Bestallaren bor vara systemagare och
entreprenoren ska "tvingas” arbeta |
bestallarens system

* En redovisning av styrande malbeskrivningar




Gor en arlig nulagesanalys

Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor

Nar du definierat din malsattning och
strategi,samt relaterat de krav och villkor du
kan identifiera framgent, galler det att blicka
inat. Analysera sa arligt som mgjligt din egen
organisation och kompetens i relation till de
uppsatta energieffektiviseringsmalen.
Eventuella behov av internt eller externt
resurstillskott kan da identifieras.




Har vi den kompetens som kravs?

* Om malet ar en energieffektivisering via en
driftentreprenad

* Kunskap om driftentreprenadupphandlingar
kopplat till energieffektiviseringar

* Kunskap och erfarenhet att utvardera
anbudsgivares foreslagna |osningar for
energieffektiviseringar och driftoptimeringar
och satta in dessa i sitt ekonomiska samband
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Har vi den kompetens som kravs?

* Bestallare som knyter till sig en extern
kompetens bor inte overlata allt for stora
delar till en extern konsult, det konsultativa
stodet bor vara av typen “hjalp till sjalvhjalp”
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Ar kvaliteten i den nuvarande
energiuppfoljningen tillracklig?

* Oavsett hur val en Bestallare har identifierat
mal och strategier for energieffektiviserings-
arbetet sa faller det "platt till marken” om
man inte har ordning pa sin energistatistik
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Styrkor och utmaningar med intern
respektive extern drift

Styrkor intern drift

* Allt drift- och forvaltningsarbete styrs operativt

* Transparens i alla led, saval tekniskt som
ekonomiskt

* Kontinuitet i drift- och forvaltningsarbetet

* Maximal flexibilitet
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Styrkor och utmaningar med
intern- respektive extern drift

Styrkor extern drift

* Entreprenaden ar upphandlad, kvalitets- och
effektiviseringsmal ar kommunicerade och via
avtal bekraftade

* Inganget avtal kan innehalla sanktionsmedel
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EPC - en alternativ mojlighet

* Om det via sina bindande besparingsgarantier
kan overbrygga interna investeringshinder

* Konventionell driftentreprenad utan energi-
Incitament och parallellt med denna upphandla
ett EPC-projekt som omfattar viss utbildning av
bestallaren och dennes driftentreprenor
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EPC - en alternativ mojlighet

* Om energieffektiviseringsarbetet redan fran
borjan har en dominerande roll kan tva
principiella vagar valjas

* Anvand Guideline och PM-Energi for
upphandling av en mer “energiorienterad”
driftentreprenad

* Upphandling av en EPC-entreprenad med
tillhorande drift- och underhallsarbete
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Energiincitament
- morot eller skygglapp

* Energiincitament har varit i bruk i drift-
entreprenader under de senaste tio aren

* Energiincitamentet har inte i sin helhet fungerat
som den morot som det skapades for

* Bestallaren har i detta fall de storsta ansvaret
da det ar denne som styr upphandling
genomforande och uppfoljning




Upphandling av energieffektiv
driftentreprenad

:DOVISNING
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Upphandling av energieffektiv
driftentreprenad

* Upphandlingen genomfors i enlighet med LOU
* QOlika tolkningar av samma textmassor

* Att ena parten ibland anvander "tolknings-
foretrade” brukar pa sikt inte leda till ett
fordjupat partnerskap och ett fortroendefullt
langsiktigt samarbete
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Upphandling av energieffektiv
driftentreprenad

* Avsatt tid tillsammans med den tilltankte
entreprenoren for genomgang av samtliga
dokument i forfragningsunderlaget innan en
eventuell kontraktsskrivning

* Denna genomgangs syfte ar att sakerstalla att

bada parter tolkar roller, ataganden och ansvar
lika
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Upprattande av forfragningsunderlag

* For att na fastighetssektorns energieffektiviseringsmal till
2020 kommer fragorna om energieffektivisering att
behova lyftas fram i alla framtida anbudsforfragningar.
Det kommer sarskilt att aktualiseras i driftentreprenader

* Resultatet av en genomford driftentreprenad beror i hog
grad av hur val den initiala forfragan utarbetats

*—
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Upprattande av forfragningsunderlag

* De i forfragan specificerade malen skall vara tydliga,
matbara samt innehalla och beskriva foljande
prestationskrav

* Tekniska och administrativa arbetsuppgifter
* Funktionskrav

* Acceptanskriterier

* Rollfordelning och ansvar

* Uppfoljnings- och matstruktur

* Avvikelsehantering

*—
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Att anvanda Guideline och PM-Energi

* Guideline och PM-Energi kompletterar varandra
genom att Guideline ger strukturellt stod och PM-
Energi visar hur en fastighets-agare kan precisera
och konkretisera energieffektiviseringsarbetet
genom fortydliganden och notistexter i sitt
forfragningsunderlag

* PM-Energi utgors av ett sammandrag av ett antal
konventionella Aff-dokument som vanligen
forekommer i forfragningsunderlag

*—
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Utforma bedomningskriterier vid
upphandling

| traditionella driftentreprenader bedoms normalt
* Anbudspris

* Organisationsmassig kompetens

* Kvalitets- och miljoarbete

* Referenser

P
—
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Utforma bedomningskriterier vid
upphandling

* Vi foreslar att energieffektiviseringsarbetet ges
ett eget bedomningskriterium vilket viktas till
cirka 20 — 30 procent av den totala viktningen
beroende pa bestallarens prioriteringar

* Observera att kriteriernas som tas fram ocksa
maste kunna utvarderas objektivt, motiveras
och bevisas vid ett eventuellt overklagande




Praktisk upphandling

Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor

Den formella delen av upphandlingen styrs
som regel av LOU och olika interna regler
och riktlinjer

Detta ar dock inte detsamma som att du som
bestallare inte kan paverka utformningen




Praktisk upphandling

Nagra tips
* | annons och inbjudningsbrev sarskilt betona
energieffektiviseringsfragan

* Bjuda in anbudsgivare till informationsmote dar
energieffektiviseringsambitionerna understryks

* Att strukturerat nyttja raden i denna guideline och
underlaget i PM-Energi for att utveckla battre och
mer genomarbetade forfragningsunderlag

*—
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Praktisk upphandling

Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor

Merparten av alla bestallare kan handla
upp konventionella driftentreprenader,
men betydligt farre har den kompetens
och erfarenhet som kravs for att bade
uppratta forfragan och utvardera anbud
nar det galler energieffektiviseringsarbete




Att anvanda PM-Energi

Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor

Schematisk redovisning hur de flesta
upphandlingar av driftentreprenader ar
strukturerade samt hur innehallet kan
forstarka energieffektiviseringsarbetet
genom fortydliganden och notistexter | AF-
och Teknikavsnitten | detta PM-Energi




Att anvanda PM-Energi

Forfragan

Baserad
pa ABFF

Malsattningar

AF

SF Arbete och ansvar

Teknik Tekniska tips och
06 mojliga besparings-

omraden
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Generella malformuleringar
avseende energieffektivisering

Exempel pa hur energieffektiviseringsmal och strategier
kan beskrivas:

* Bestallarens energieffektiviseringsmal for denna
driftentreprenad ar 15 procent for varme och 10 procent
for fastighetsel. Malet ar att effektiviseringarna skall vara
uppnadda till fullo inom 3 ar och till minst 50 procent efter
halva tiden

* For att na ovanstaende mal forvantas driftentreprenoren
tilampa ett systematiskt energiarbete vid utforande av
det drifttekniska forvaltningsarbetet

*—
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Generella malformuleringar
avseende energieffektivisering

* Bestallarens grundstrategi for energi-
effektiviseringsarbetet

* Exempel pa hur ramarna for drift-
entreprenorens arbete kan beskrivas

* AF-delen med fortydliganden och exempel

* Teknik-delen med fortydliganden och
exempel T4-T8
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Aff-mall Energioptimering 10

Komplett forfragningsunderlag omfattande byggnader och installationer
Helhetsansvar inklusive optimering och utredning av befintliga system.
Dock inte planerat underhall och investeringar

Inklusive komplett modell for uppfoljning

3 alternativa entreprenadmodeller:
- leverantoren tillhandahaller uppféljningsmodell
- bestallaren tillhandahaller uppfoljningsmodell
- bestallaren tillhandahaller uppfoljningsmodell samt incitament och vite utgar

Tillsyn Skotsel Felavhjalp | Optimering | Mindre Planerat Storre
ande utredning investering | underhall | investering
underhall | och modell och
for uppfoljn ombyggnad
Tillaggs- Ramavtal/
Aff-mall Energioptimering 10 bestallning | Upphandling -
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