Utvardering av projektet Malstyrd Energiforvaltning
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1. Inledning

Projektet Malstyrd energiforvaltning (MEF) startade andra halvaret 2016 och avslutades 2018-12-31.
Bakgrunden var och ar fortfarande att det i manga brf:er gar at onddiga kilowattimmar, bland annat
pa grund av de energitekniska systemen inte skots som de ska. Det kan bero pa att energifragor inte
ingar i avtalet om teknisk forvaltning i fastigheten och/eller att kompetensen saknas hos saval
bestdllare som utforare.

Projektet ar finansierat av Stockholms stad, Riksbyggen, Energieffektiviseringsforetagen EEF,
Fastighetsdgarna Stockholm, HSB Riksforbund, ElectriCITY Innovation samt Energimyndigheten. |
referensgruppen har férutom dessa organisationer dven IVL, Sveby och KTH varit representerade.

Under projektets gang har 65 brf:er visat intresse for att delta i eller folja utvecklingsprojektet.
Information om projektet har spridits via medlemsorganisationer, branschtidningar, seminarier och
vid platsbesok av energi- och klimatradgivare. Av flera olika skél har flertalet brf:er inte natt hela
vagen till att teckna avtal om energiférvaltning inom projekttiden.

Ett tjugotal energitjansteforetag med olika profiler har foljt arbetet. Halften av dem har fatt
anbudsforfragningar fran brf:er och fyra lamnade anbud.

Bostadsrattsféreningar (brf:er) och energitjansteforetag som deltagit mer eller mindre i projektets
olika faser har intervjuats for att fa en bild av positiva och negativa erfarenheter samt forslag till
fortsatt arbete med energieffektivisering och energisparande i fastigheterna. Avsnitten 4.
Bostadsrattsféreningarnas svar och 5. Energitjansteforetagens svar ar redogorelser fran intervjuer
och intervjuare. Avsnitt 6 samlar ovriga aktorers erfarenheter och i avsnitt 7 sammanfattas
resultaten och forslag till fortsatt arbete. For forkortningar och begrepp se avsnitt 8.

2. Bakgrund
Projektets mal var att ta fram ett verktyg (avtalsmall) som underlattar for brf:er och andra mindre
fastighetsagare att forsta och bestalla energitjanster. Det ar lika viktigt att leverantorerna,
energitjdnsteforetagen, forstar behoven hos denna grupp bestallare och finner det intressant att
erbjuda affarslosningar. Ett ursprungligt projektmal var att 20 piloter skulle na fram till tecknat avtal
for energiférvaltning och dven att hinna utvardera hur mycket energi som kunde sparas. En barande
tanke genom projektet har varit att energitjansteleverantérer genom éverenskomna energisparmal
och ekonomiska incitament i avtalsmodellen -dela vinsten av uppkommen energibesparing med
kunden ska formas vara extra duktiga pa att upptacka och atgarda energisloseri.

Avtalsmodellen ar en ny tjanst som utvecklats inom projektet med fokus pa energioptimering.
Ursprunglig ambition var att ta fram en modell som omfattar bade energioptimering i I6pande drift
och energirelaterade investeringar, men det visade sig vara for komplext att I6sa i en och samma
avtalsmodell. Slutresultatet blev tva avtalsmodeller for energioptimering, en med och en utan
incitament, enligt 6nskemal fran en brf.

Avtalsmodellen har utarbetats i samarbete med referens- och styrgrupper, konsulter, AFF, och dven
presenterats for energitjansteforetag under arbetet.

Flédespilen nedan beskriver de olika stegen i processen fram till avtal; fran beslut i
bostadsrattsféreningen, via energikartlaggning och anbudsinfordran till tecknat avtal.



Flodesschema Malstyrd energiforvaltning (MEF)

Fran styrelsebeslut till signerat avtal 3-6 manader
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3. Utvarderingsmetod

Inledningsvis i projektet bjods brf:er in till en informationstraff om projektet Malstyrd
energiforvaltning. D& genomfordes dven fokusgrupper for att ta reda pa de medverkandes
uppfattningar om projektet och deras erfarenheter av energitjanster sedan tidigare samt vilka
funderingar de hade om projektet.

Intervjuerna med brf:er har efter projektets slut genomforts per telefon av IVL Svenska
Miljoinstitutet. Frageunderlag, se bilaga 1. Processen ovan har delats i fyra faser med tva brf:er per
fas. Malet atta intervjuer resulterade i sju, da en forening var svar att fa tag i.

Intervjuer med energitjansteforetag har gjorts av Energieffektiviseringsforetagen (EEF) och KTH vid
moten med de fyra som lamnat anbud. Av de elva som inte lamnat anbud har endast tre hort av sig
efter telefonparingning och tre mail. De som inte ldmnat anbud &r svara att fa tagi. Nagra intervjuer
gjordes vid moéten, andra per telefon eller via epost. En fragemall anvandes, se bilaga 2, men
intervjuerna genomférdes som samtal med fragorna som stdd. Leverantdrernas svar ar anonyma, och
alla intervjuade har fatt Iasa igenom ett utkast till denna text.

Erfarenheter och forslag har darutover inhdmtats fran projektets referensgrupp, projektledning och
anlitade konsulter.

Det har varit svart for utvarderarna att fa tag i de brf:er och energitjansteleverantorer som visat
minst intresse for MEF-projektet. Denna rapport aterger endast vad de som svarat tyckt, och det gar
darmed inte att dra langtgaende generella slutsatser.

4. Bostadsrattsforeningarnas svar
Det hér kapitlet fokuserar pa brf:ernas uppfattningar om MEF och utmaningar under processen.
Fokus ligger pa utvardering efter projektet men i inledningen presenteras dven kort brf:ernas
forvantningar fore projektstart.



4.1 Vad tyckte bostadsrattsforeningarna fran borjan?

Den generella uppfattningen var overlag positiv. Manga féreningar tyckte det lat bra att fa
kostnadsfritt stod, struktur och vagledning, att idén &r bra men fa upplever att de har tillrdckligt med
tid. Vissa funderingar fanns kring om det var svart att forsta och satta sig in i samt vilka kostnader det
skulle innebara, till exempel med energikartlaggning. Merparten av foreningarna var intresserade av
att genomfora energieffektiviseringsatgarder men upplevde det som svart att sortera bland all
information och att sdlja in storre investeringar till styrelsen.

Det ansags dven bra att modellen visar pa en investering och inte bara kostnad vilket kan motivera
styrelsen. Det fanns en forhoppning om att det kunde hjalpa féreningarna att bli battre
fastighetsforvaltare och bestallare

4.2 Allmanna intrycket efter projekttidens slut

Uppfattningen i borjan av projektet var att det fanns ett behov av att fa stod i de har fragorna och att
det var positivt att fa hjalp. Oklarheter och fragetecken handlade vid projektstart framst om hur det
skulle fungera rent praktiskt, hur férdelningen i en incitamentsmodell skulle se ut, hur man hanterar
befintliga avtal, vad som hander nar projektet ar slut och sa vidare.

Efter projektslut intervjuades representanter fran sju brf:er. Intervjuerna gjordes semistrukturerade
och over telefon. Foreningarna hade kommit olika langt i processen och kommit in i olika faser MEF.
Representanterna fick beratta om processen kring MEF i sina respektive foreningar och reflektera kring
utmaningar och framgangsfaktorer i de olika faserna i MEF-processen (se flédespilen sida 3). Den
ursprungliga planen for utvarderingen var att intervjua fler foreningar som bestamt sig att inte vara
med i projektet, men de féreningar som inte varit involverade har varit svara att fa tag i. Perspektiven
fran de foreningar som var med pa den forsta informationen men valde att inte delta i projektet ar
darmed bristande i denna sammanstallning.

De flesta intervjupersonerna hade begransade tidigare erfarenheter av att upphandla energitjanster.
Flera avdem hade dock tidigare undersokt energieffektiviseringsfragor i féreningen. Tva av
foreningarna uttryckte att de var missnéjda med sina befintliga driftavtal dar energieffektivisering
inte inkluderades tillrdckligt eller dar driften inte skotts pa ett tillfredsstallande satt. En forening
uppgav att manga atgarder har gjorts tidigare utan att kunna na énskade besparingar.



Figur 1. Faser i Malstyrd energiférvaltningsprocessen dar de intervjuade brf:erna befann sig vid
intervjutidpunkten.

Fas Antal intervjuade brf:er
Nytt avtal tecknat om malstyrd 2 foéreningar med nytt avtal
energiforvaltning
Pagaende uppdatering av befintligt 1 forening i process om att fardigstalla uppdatering av befintligt
avtal for att inkludera MEF avtal.

1 férening undersdker uppdatering av befintligt avtal
Anbudsforfragan och 1 férening har tagit in anbud men valt att inte ga vidare pa grund
anbudsutvardering av begransad optimeringspotential och héga kostnader

1 férening 6nskade upphandla ett foretag som senare tackade nej
pa grund av personalbrist

Energikartlaggning 1 forening gick inte vidare efter energikartlaggningen pa grund av
att foreningen redan hade befintliga planer fér energiinvesteringar
och kartlaggningen inte gav tydliga forslag pa ytterligare
optimeringsalternativ

4.3 Processen

| intervjuerna fick brf:erna beratta hur MEF-processen sett ut i féreningen. Enligt flodespilen (sida 3)
inleds processen i ett forsta steg med beslut om att gd med i MEF, darefter foljer energikartlaggning,
anbudsforfragan och slutligen utvardering av anbud fér MEF och darmed avtalsskrivning samt
uppdatering av féreningens planer och investeringsbeslut.

4.3.1 Beslut om mdlstyrd energiférvaltning

Att ta beslut om att borja med MEF uppfattades som enklare i foreningar dar tidigare intresse for
energifragor fanns och dar nagon av styrelsemedlemmarna sjélv hade specialistkompetens i
energiforvaltningsfragor eller i tva fall tillgang till energispecialister via personliga kontakter pa
arbetsplatsen. De flesta intervjuade representanter upplevde dock att processen att fa styrelsen att
vilja engagera sig i MEF var tidskravande.

Alla féreningar hade en eller tva representanter som deltog i projektets informationsmoten men
flera betonade svarigheten att som enskild styrelserepresentant aterberatta all nédvandig
information till andra styrelsemedlemmar, sarskilt nar fragorna ar komplicerade och kraver viss for-
eller specialistkunskap. Stockholms stads representanter besokte flera av féreningarnas
styrelsemoten och besoken uppfattades som givande och ett nédvandigt stod for att kunna starta
MEF-processen. Nar Stockholms stads representant berdttade om malstyrd energiférvaltning och
projektet for hela styrelser som kunde stélla fragor direkt var det i flera fall sedan lattare for styrelsen
att ta beslut om att ga med i projektet.

Nagra av de intervjuade kdnde att MEF-projektet var svart att forsta i borjan och upplevde
informationen om projektet som otydlig. Till exempel tog det i vissa fall tid innan det blev tydligt att
projektet handlade om energioptimering istallet for storre energiinvesteringar vilket hade varit mer
intressant for dessa féreningar.

4.3.2 Energikartldggning

For de féreningar som ville vara med i MEF kravdes att de forst genomforde en energikartlaggning
om de inte redan hade uppdaterade kartlaggningar. Sammanfattningsvis ar de flesta intervjuade
foreningsrepresentanterna positiva till resultaten fran energikartlaggningen och uppfattar resultaten



som anvandbara. Dock var processen for lang enligt flera foreningar, och kopplingen mellan
energikartlaggningen och malstyrd energiforvaltning var oklar.

De upplevde att det saknades tydlig koppling mellan energikartlaggningens fokus pa energiatgarder
och MEF-projektets fokus pa driftoptimering. Energikartlaggningen kunde da upplevas som en onddig
bromskloss i processen mot malstyrd energiférvaltning och som svart att motivera. En av de
intervjuade féreningarna avbroét processen efter kartldggningen eftersom de ansag att resultaten inte
visade atgarder som var aktuella fér foreningen.

Bostadsrattsforeningar bestar ofta av lekman med begriansade detaljkunskaper i energifragor. Bristen
pa kunskap uppfattade de intervjuade som en utmaning i relation till energikartlaggningen.
Foreningarna har svart att avgora om kartlaggningen gjorts pa ratt satt och att utvardera resultaten.
En av de intervjuade anser det problematiskt att det inte gar att avldsa hur berdkningarna i
energikartlaggningen har gjorts. En férening namner i sin tur att inte heller féretagen som ska skota
energiforvaltningen kan vara sakra pa att ett annat foretags energikartlaggning har gjorts ratt. Har
foreslar en av de intervjuade att samma foretag skulle géra energikartlaggningen och senare dven
skota energiforvaltningen.

Stodet fran projektet (av Stockholms stad och konsulter fran WSP) ansags ha stor betydelse nar
resultaten fran kartlaggningen skulle utvarderas, men samtidigt verkar stod for att genomfora
energikartlaggningen mindre viktigt an stod for anbuds- och avtalsprocesserna. Féreningarna kunde
diskutera energikartlaggningen med Stockholms stad och WSP och i vissa fall kunde projektets
experter lyfta fram andra saker i energikartlaggningen an foretaget som hade genomfort
kartlaggningen gjort. Att stodet fran projektet var oberoende var en viktig faktor. Synpunkterna fran
Stockholms stad och WSP uppfattades i vissa fall som mer trovardiga an foretagens egna synpunkter.

En forening upplevde att manga av de olika processerna i projektet var mycket tidskravande. De
ansag att ansokningsprocessen for stod till genomférande av kartlaggningen var tidskravande och att
Energimyndigheten har bristande forstaelse for bostadsrattsféreningars arbete och forutsattningar,
vilket gor att energikartlaggningen som verktyg inte ar tillrackligt anpassad till deras behov. De ansag
att det var for komplicerat och tidskrdvande att ansdéka om stéd. Foreningen fick dd, inom ramen for
projektet, hjalp fran Energikontoret Stockholm och Stockholms stad.

4.3.3 Anbudsférfrégan och utvirdering av anbud

Efter att ha utvarderat energikartlaggningen och jamfoért med befintliga driftavtal ar MEF-processens
nasta steg att ta fram anbudsforfragan och sedan utvardera inkomna anbud for att vélja det mest
fordelaktiga anbudet. Projektet bidrog hdar med framtagna mallar. Generellt uppfattade de
intervjuade brf:erna den har delen i processen som krdavande, och behovet av externt stod var storst i
den har fasen. Foreningarna uppfattade projektets stdd som nodvandigt i anbudsfasen och de
intervjuade ar ndjda med stodet som erbjods. Framforallt vid anbudsutvardering hade foreningar
stort behov av stod. Flera foreningar betonar vikten av oberoende experthjalp. | praktiken innebar
stodet att Stockholms stad och WSP gick igenom anbuden tillsammans med foreningarna. En
forening namner till exempel att WSP kunde upptacka viktiga detaljer i anbuden som féreningen inte
hade upptackt.

Mallarna fér anbudsfoérfragan och anbudsutvardering uppfattades som anvandbara och de
intervjuade féreningarna skulle rekommendera andra brf:er att anvanda dem. Samtidigt betonade
flera att mallarna i sig inte racker. For att kunna anvianda dem pa ratt satt och for att vara saker pa
att upphandling utfors ratt upplevde féreningarna att det 4nda behdvs kompetens i till exempel
branschstandarder, tekniska fragor, juridik och upphandling.



En utmaning i anbudsfasen var enligt féreningarna bristande intresse och kompetens hos foretagen
att arbeta med incitamentsmodellen déar vinsterna som uppstar i samband med energibesparingar
delas mellan bostadsrattsforeningen och foretaget. En av foreningarna som gick ut med forfragan
med incitamentsmodell fick inga forslag pa incitament fran féretagen. En annan férening upplevde
att foretagen som ldmnade anbud inte [dmnade konkreta foérslag pa effektivisering utifran
energikartlaggningen.

4.3.4 Energioptimeringsplan, underhdllsplan, investeringsplan

De flesta intervjuade féreningarna har inte kommit sa langt som till fasen avtalstecknande under
projekttiden. Vid tiden for utvarderingen hade tva brf:er som tecknat avtal om MEF borjat bearbeta
sina atgardsplaner men ingen har uppréattat nagra helt nya planer. En forening har uppdaterat sin
underhallsplan i linje med resultaten fran energikartlaggningen och betonar vikten av en bra
underhallsplan i MEF. En annan férening har pabdrjat arbetet med att uppdatera sina planer. En
tredje forening har fatt atgardsplaner och -forslag fran féretaget som upphandlats inom projektet
och ska nu borja arbeta med dessa.

4.4 Avtalen

Vid intervjutidpunkten hade endast tva foreningar kunnat skriva avtal och borja arbeta enligt MEF-
modellen tillsammans med foretag. En férening var nara att fardigstalla processen med uppdatering
av ett befintligt avtal enligt MEF medan en annan forening hade valt ut ett foretag att skriva avtal
med, men foretaget kunde inte fullfélja pa grund av personalbrist.

Foreningarna som anvant projektets avtalsmallar anser att de dr anvdandbara och samtliga menar att
de skulle rekommendera andra féreningar att anvanda dem. Samtidigt betonas dven har att behovet
av stod fran oberoende experter aterstar. Mallarna i sig erbjuder inte tillrackligt stéd for en
bostadsrattsstyrelse som inte har egen relativt hog kompetens i fragorna. Avtalsprocessen kraver
kunskaper i juridiska och tekniska fragor vilket gor att manga féreningar kdnner sig osdkra i att
sjalvstandigt anvanda avtalsmallen om de inte kan diskutera och fa stod fran experter.

For de intervjuade féreningarna var det viktigt med oberoende stod for att ga igenom detaljer i ett
nytt avtal eller fér att kunna inkludera innehallet i avtalsmallen i ett befintligt avtal pa lampligt satt. |
projektet kunde féreningarna fa hjalp fran WSP for att tillsammans ga igenom avtalstexterna vilket
gjorde att de kunde kdnna sig tryggare. En forening ville géra andringar i avtalsmallen och fick hjalp
av WSP som gjorde dndringarna som foreningen sedan godkdnde. En annan forening betalade sjalv
for konsultstod fran WSP for att kunna gora klart ett avtal efter att projekttiden och darmed
projektstddet var slut.

En forening som uppdaterade befintligt avtal for att dven inkludera MEF hade som mal att fa in hela
avtalsmallen i sitt befintliga avtal. Foreningen lyckades med detta genom att skriva ett nytt separat
avtal med sin befintliga leverantér som kompletterar deras befintliga driftavtal dar dven
energirelaterade mal och uppféljning ingar. Dock var processen med avtalsdndringar lang eftersom
alla @ndringar krdvde férankring i olika delar av foretaget, framforallt behdvde foretagets jurister
involveras. Foreningen tror att det eventuellt kan vara lattare for en annan férening att anlita samma
foretag nu nar arbetssattet ar etablerat hos dem. Foreningen forsokte flera ganger att skriva
incitamentsbaserat avtal men féretaget de samarbetade med accepterade inte ett sadant avtal. Den
intervjuade foreningen tror det hade att géra med bristande intresse och erfarenhet av sadana
modeller.



4.5 Diskussion och slutsatser

Resultaten fran intervjustudien visar att bostadsrattsforeningarna haft stort behov av de stédformer
som erbjods i projektet. De flesta intervjuade féreningsrepresentanterna ar néjda med stédet och
betonar att de inte hade kunnat komma vidare i processen utan det. Stodbehovet gallde bade
foreningar som upphandlade nya tjanster och féreningar som uppdaterade befintliga avtal. Storst
behov av stod hade de intervjuade féreningarna vid upphandlingsfasen och vid avtalsskrivning.

For att fa igang arbetet med MEF uppfattades det dock ocksa viktigt att projektets representanter
besokte styrelsemoten i borjan och informerade alla styrelsemedlemmar om projektet. Féreningarna
hade darmed behov av stod redan inledningsvis, i processens boérjan for att kunna engagera styrelser
i MEF-arbetet (fas 1), och stodbehovet kvarstod under hela processen fram tills avtalsskrivandet (fas
4). Minst behov av stod fanns generellt under energikartlaggningen dven om nagra féreningar
uppfattade diskussioner med WSP som viktiga for att kunna utvardera forslagen fran kartlaggningen.

Pa grund av begransad kompetens och tid hos brf:er behovs externt stod for att minska
kunskapsgapet mellan foreningarna och foretagen. | praktiken uppskattades framforallt stodet i form
av individuella samtal och moten med WSP och Stockholms stad for att diskutera fragor som var
aktuella for féreningen, till exempel i samband med anbudsutvardering eller formuleringar i avtal.
Generella kunskapshdjande insatser i fragor kring upphandling och energieffektivitet kan bidra till att
minska kunskapsgapet men dven foreningsrepresentanter med egen kompetens i energifragor
uppfattade MEF-processen som for tidskrdvande och behdévde stéd med bland annat
upphandlingsfragor.

Projektets mallar for anbudsfoérfragan, anbudsutvardering och avtal uppfattades som anvandbara
men otillrackliga utan personligt stod fran oberoende experter. Flera foreningar betonade att stodets
oberoende natur var viktigt for att ratt kunna utvardera foretagens erbjudanden och ta fram avtal
som var gynnsamma for foreningen. Pa grund av bristande kunskap i sakfragor och tidsbrist upplevde
de flesta foreningarna inte att de sjdlva kan utvardera om foretagens erbjudanden och férslag ar
korrekta och bra for foreningen.

Begreppen kring malstyrd energiférvaltning, driftoptimering och incitamentsmodellen uppfattades
som svara att forsta for brf:er som saknar specialistkompetens och tid for att satta sig in i fragorna.
Flera brf:er hade svart att framforallt i bérjan forsta vad malstyrd energiforvaltning innebar.
Kommunikation och sprakbruket kring malstyrd energiférvaltning kan behéva forenklas for att
klargora syftet med arbetsséttet. Kommunikation och information mot brf:er kan ocksa behéva
anpassas till olika kunskapsnivaer da kompetenser och tidigare erfarenheter hos féreningarna
varierar kraftigt. En forening lyfte aven fram vikten av att féretagen kan kommunicera med brf:er pa
ett tydligt satt kring energioptimering, vilket dock ar svart att krava i anbudsforfragan. En annan
forening beskriver sina lyckade erfarenheter fran energikartlaggningen och bra kommunikation fran
det ansvariga foretaget. Eventuellt behévs mer kunskap hos foretagen gallande vikten av tydlig
kommunikation mot brf:er som i allra flesta fall saknar specialistkunskap och har svart att forsta den
tekniska vokabuldren.

Tidsaspekten betonas av flera féreningar. Projekttiden i MEF-projektet uppfattades som for kort
utifran brf-arbetets forutsattningar. Tva foreningar i anbudsutvarderings- respektive avtalsfasen
upplevde att de hade behov av stéd efter projekttidens slut for att kunna ga vidare. | en av
foreningarna var det vid intervjupunkten oklart hur den skulle kunna ga vidare utan projektet.



Nagra av de intervjuade foreningarna var missndjda med inkomna anbud. Enligt ett par brf:er var
foretagen inte intresserade av att arbeta incitamentsbaserat. Det kan darmed behévas mer kunskap
hos foretagen kring malstyrd energiforvaltning generellt, och specifikt kring incitamentsmodeller.

Mojliga vagar framat ar att se 6ver hur processen kan forenklas ytterligare och att det finns stod som
ar lattillgangligt. Kommunikation och information ar viktiga aspekter har och nédvandiga for att
brf:er i hogre grad ska kunna genomfoéra energieffektiviseringsatgarder och upphandla
energitjanster. MEF som koncept och framforallt incitamentsmodellen tycks svarbegripliga bade for
brf:er och foretag. Separata avtal fér MEF kraver kompetens som foreningar och foretag saknar. En
mojlighet ar att istallet for separata processer, integrera MEF i befintliga driftavtal som ny standard.

En av féreningarna i MEF-projektet var vid intervjutidpunkten ndra att fardigstalla integrering av MEF
i ett befintligt avtal och det kan vara vardefullt att dven fanga upp foreningens erfarenheter vid
senare tillfalle nar foretaget har arbetat med det nya avtalet. Det behovs fortfarande mer kunskap
om vilka aktorer som kan vara mest drivande i detta och hur integreringen kan géras pa basta satt
och vilka typer av insatser som kravs.

Det som tycks vara problematiskt ar glappet mellan hur bade syfte med och resultat av
energikartlaggningen kopplar ihop pa ett lampligt satt med driftoptimering och syftet med MEF.
Delvis tycker ett par foreningar att energikartlaggningen snarare fungerade som en bromskloss i
projektet da de inte forstod syftet med en energikartlaggning som ger forslag pa atgarder som inte ar
relevanta i ett projekt dar syftet ar en avtalsmodell for att upphandla driftoptimering.

Inom programmet E2B2 genomférdes ett projekt av IVL och HSB Sédermanland, Energitjéinster for
brf:er’, dar HSB:s energitjanst utvirderades och intervjuer med medverkande brf:er genomférdes.
Ett par av de viktigaste slutsatserna var bland annat att ett personligt mote fran
energitjanstleverantoren i foreningens styrelse var en nyckel till framgang. Nagot som vi ser dven i
denna studie ar av stor betydelse. Foéreningarna som intervjuades sag inte energitjansten som ett
verktyg utan ytterligare en atgard. Det saknades viss forstaelse fér innebdrden av tjdnsten. Vidare att
det var av stor vikt att tjdnsteerbjudandet kommunicerades tydligt, enkelt och anpassat for
malgruppen. Aven detta framkommer i intervjuerna fér MEF, det kan vara svart for féreningarna att
forsta och ta till sig inneborden. Att de var sa beroende av projektstodet och uppger att de ar for
svart for att gora sjalv starker detta. | MEF-projektet fanns det forvantningar fran foreningarna att
projektet skulle bidra till att forenkla med stéd och tydliga strukturer, och trots ett gott stéd som de
var mycket néjda med sa upplevdes det inte nog enkelt for att kunna gora det sjalv. Som tidigare
noterat upplevde foreningarna inte att mallarna som tagits fram i projektet ar tillrackliga i sig sjalva
och att en forening inte kan inféra MEF utan oberoende expertstod.

4.6 Sammanfattning bostadsrattsforeningar:

e Brf:er hade stort behov av oberoende expertstod under hela processen pa grund av att de
sjalv saknar tid saval som specialistkompetens i bade tekniska och juridiska fragor.

e Stod behovdes i borjan av processen i form av information om innebérden av malstyrd
energiforvaltning och senare i processen framforallt for utvardering av anbud och vid
avtalsskrivning.

e Mallarna som projektet tog fram for anbuds- och avtalsprocesserna uppfattades som
anvandbara men fungerade inte som sjalvstindiga stodformer utan individuell vagledning
fran experter.

! https://www.e2b2.se/forskningsprojekt-i-e2b2/tjaensteutveckling/energitjaenster-foer-bostadsraettsfoereningar/
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e Begreppen kring malstyrd energiférvaltning, driftoptimering och incitament uppfattades som
svarbegripliga.

e Flera foreningar upplevde att dven foretagen hade svart att forsta vad malstyrd
energiforvaltning innebar och att foretagen inte var intresserade av att arbeta
incitamentsbaserat.

e Separata avtal for malstyrd energiforvaltning kraver kompetens som féreningar och foretag
saknar. En mojlighet ar att istallet for separata processer integrera malstyrd energiforvaltning
i befintliga driftavtal som ny standard.

5. Energitjansteforetagens svar
| detta avsnitt tas nagra fragor upp med leverantdrens perspektiv: Vilka hinder stotte projektets
leverantorer pa? Hur fungerade motet mellan brf och leverantor? Vilken roll spelade MEF:s
projektledning? Hur uppfattade leverantérerna de dokument som ingar i MEF? Varfor kom bara tva
fram till tecknade avtal MEF? Maste de ta fram en ny affarsmodell fér att kunna méta en ny slags
kund? Eftersom avtalen var nytecknade néar projektet slutade, finns inga praktiska erfarenheter av
MEF.

| fortsattningen anvands beteckningen leverantér for alla typer av energiférvaltare oberoende av
vilket slags organisation de har. Fragemallen finns i bilaga 2.

| april 2017 var leverantdrerna inbjudna till ett forsta informationsmote. Da fragade vi dem om deras
forsta intryck. Under forsta kvartalet 2019, efter projektets slut, intervjuade vi atta representanter
for de sju leverantdrer som visat intresse for att Iamna anbud. Ovriga fem initialt intresserade
leverantorer uppgav att de inte hade tid, eller svarade inte. Bortfallet betyder forstas att vi vet minst
om vad som gjorde att nagra leverantorer aldrig pa allvar deltog i projektet eller efter hand tappade
intresset.

Tolv sinsemellan olika leverantérer deltog i projektet. Det betyder att de var intresserade av MEF som
en ny mojlighet for brf:er att optimera energianvandningen i sina byggnader. Inledningsvis var alla
beredda att Iamna anbud enligt MEF-modellen. Nagra av dem deltog i projektets referensgrupp nar
MEF-modellen arbetades fram, andra kom in i projektet pa annat satt. Alla tolv leverantérerna fick
atminstone nagon forfragan. Tre av dem lamnade fyra anbud eller mer, en ldmnade ett anbud. Atta
leverantorer ldmnade inga anbud, tackade nej eller svarade inte pa férfragan fran brf.

Fyra leverantorer hade tidigare erfarenhet av brf som kund. Tre av dem har enbart eller i huvudsak
brf som kunder och har haft det sedan mycket lange, tvd av dem ar medlemsorganisationer. Ovriga
fick under projektets gang ta stéllning till hur annorlunda en brf &r som kund jamfort med en
professionell fastighetsagare.

Leverantérerna ar olika stora, har olika organisation och utbud av tjanster. Nagra av dem erbjuder
bade ekonomisk och teknisk forvaltning forutom energiforvaltning, andra ar specialiserade pa
energiforvaltning. Nagra ar inriktade pa optimering av befintliga energisystem, andra pa att installera
ny teknik for att effektivisera anvandningen av energi. En leverantor hade valdigt mycket att gora
under projekttiden, en annan hade stor omsattning pa personal. Ibland syns det i intervjusvaren hur
dessa olikheter paverkat hur aktiva de var i projektet.

5.1 Vad tyckte leverantorerna fran borjan?
Vid informationsmotet i boérjan av projektet, den 25:e april 2017, presenterades projektet for en
grupp intresserade leverantorer. Motet avslutades med en enkel utvardering genom
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handupprackning. En del fragor vackte diskussion. Deltagarnas uppfattningar kan sammanfattas som
foljer.

De flesta deltagarna hade ett positivt forsta intryck av projektet. De flesta trodde att projektets
ledning skulle kunna ge rad och hjalp till brf. Vidare att vara maklare och underlatta férhandlingar
mellan leverantor och brf. Nagra betonade att det tankta avtalet blir en “oberoende modell”. Det ger
trovardighet och kan starka leverantorers varumarken.

De allra flesta hoppades att avtalsmodellen och avtalsmallen kommer att underlatta vagen fran
forsta mote mellan leverantor och kund till avtalat uppdrag. Leverantérerna var mera positiva an
konsulterna. Forklaringen till detta ar troligen att projektet inte vander sig till konsulter. Konsulter
har inte teknisk forvaltning eller energiférvaltning som tjanst.

Gruppen var eniga om att fastighetsagandet staller samma krav pa brf:er som pa andra dgare, men
att de som lekman behdver ett annat bemdtande fran sina leverantorer. Brf-styrelsens ledamoter
kan bytas ut vilket paverkar relationen till leverantérer.

Bara en enda av de leverantorer som var med vid detta inledande mote hade redan 20 % brf-kunder.
Men tre organisationer som huvudsakligen har brf-kunder fanns redan fran bérjan med i projektet
och har deltagit i dess referensgrupp. Nagra av de narvarande konsulterna hade brf-kunder. For
gruppens ovriga leverantorer var brf en ny kundkategori. De allra flesta trodde att malstyrd
energiforvaltning kraver en delvis ny affarsmodell. Den personal som jobbar med direkt kundkontakt
behover specialisera sig pa brf. Och sa ar brf:er langsamma till beslut, det paverkar arbetssattet och
gor “insdljningstiden” lang.

5.2 Allmanna intrycket efter projekttidens slut

Det dr positivt att fa igdng brf:er kring vad som kan utféras inom energieffektiviseringar
och underhdll.

Alla intervjuade leverantorer ar 6verens om att MEF &r en positiv satsning som bor fortsatta.
Bostadsratter ar en stor del av bestandet av flerbostadshus, och potentialen att minska
anvandningen av energi och dess klimatpaverkan bedéms som stor. For manga foretag som
tillhandahaller energieffektivisering ar det en ny marknad. En leverantér menar att teknisk
forvaltning har sma ekonomiska marginaler, medan MEF skulle kunna ge mera.

Fér krangligt!

Nagra av leverantdorerna menar att avtalsmallen och MEF-dokumenten ar for krangliga och kraver for
mycket administration. En av dem pekar pa att brf:ers styrelser bestar av lekman i rollen som
fastighetsdgare och att MEF darfor ar svartillgdangligt for dem. Eftersom leverantdren ar professionell,
har denne storre kunskap an kunden. Det betyder att leverantdren kan se battre alternativ an de som
namns i en anbudsforfragan, men kan ha svart att lyfta sddana iakttagelser i anbudet. Behovs alltsa
storre utrymme for sidoanbud undrar vi? Enligt anbudsmallen férvantas leverantéren satta tydliga
mal for minskad energianvdandning, och nagon leverantor menar att det kan finnas motstand mot
det.

MEF dr lite fér bestdllarvdnligt nu, vilket kan jaga bort en del duktiga aktérer som dr stérre
och tar ansvar. Gynnar mindre aktérer som inte dr lika ansvarsfulla, lika kénsliga fér risker
och krav osv.

MEF-dokumenten ar i for hog grad tillrattalagda for brf:erna enligt nagra leverantorer, vilket de ser
som ett hinder. Att lamna ett anbud kraver mycket arbete. Om kunden fragar manga leverantorer ar
den arbetsinsatsen valdigt stor i férhallande till sannolikheten att man far uppdraget.
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Tva av de intervjuade tillhandahaller en egen modell for att energieffektivisera bostadsratter. Den
ena ar en medlemsorganisation som utvecklat sin modell samtidigt som MEF-projektet pagick.

Vad kan féréindras till det béittre?

Dokumenten bér kompletteras med "mdnskligare tolkning" av avtalet.

Avtalstexten maste vara strikt och skall félja AFF (Avtal for Fastighetsforvaltning & Service). Men
lekman behover en beskrivning pa ett vardagligare sprak, enligt en leverantér. Pa sikt vill en annan
leverantor se en motsvarande allmangiltig modell som AFF for just energioptimering och -
effektivisering. Ett tredje forslag till forbattring ar att utnyttja de energideklarationer som alla
fastighetsdgare anda maste gora.

Varfér vann/vann inte/ldmnades inte ert anbud? Berodde det pd er eller kunden?

Vi hade inte tillréickligt stor organisation, sa man.

Tva leverantorer fick hora fran bestéllaren att deras “energiorganisation” var for liten. En annan
svarade for vagt om energibesparingarna. En av de leverantérer som har en egen modell for
energioptimering menar att detta var forvirrande och skapade oklar konkurrens. En tredje leverantér
menar att kunderna var skeptiska till féretagets geografiska lage utanfér Stockholmsregionen och till
dess varumarke.

De som fick forfragningar men inte lamnade nagot anbud hade gemensamt att de inte hade kapacitet
att ta pa sig nagra MEF-uppdrag. Det berodde i sin tur pa stor personalomsattning, organisatoriska
problem eller att man redan férhandlade om liknande projekt.

Kommer ni att arbeta med nya brf-kunder? Om ja, kommer ni dd att anvénda avtalsmallen?

Vi kommer fortsatt att arbeta med brf:er. Det dr det vi gér.

De fyra leverantérer som redan har brf som kunder kommer att fortsdtta med det. De andra svarade
inte pa denna fraga. De som har en egen modell fér energiférvaltning kommer i férsta hand att
anvanda den. Den ena av dessa kommer att sélja sin egen modell till de foreningar man har som
kunder, men lamna anbud dven enligt MEF-modellen.

5.3 Processen
5.3.1 Energikartldggning

Anbuden baserades pd energikartldggningar av vildigt olika kvalitet, vilket dr en svarighet.

Leverantdrerna har uppenbarligen mott energikartlaggningar av olika kvalitet. Tva tycker att oavsett
kvalitet utgar de fran energikartlaggningen i sina anbud. Skulle den inte stimma sa géller inte heller
det energimal som de har angett. Den ena kommenterar dock att en anbudsgivare 4nda maste ga
igenom det aktuella huset for att bilda sig en egen uppfattning. | ett fall hade anbudsgivaren redan
den tekniska forvaltningen, kdnde till den aktuella byggnaden och gjorde sjalv energikartlaggningen.
Flera andra leverantérer har haft problem med ojamn kvalitet, till och med inom en och samma
kartlaggning. En fann flera grundlaggande fel, det visade sig till exempel att OVK saknades, och det
var 6versvamning i kdllaren. En annan leverantor ifragasatte viss information i EKL och vagade inte
lova besparingar med den som utgangspunkt.

MEF omfattar ju optimeringar av energisystemet, som kan genomféras utan investeringar. Detta har
varit otydligt fran projektet menar en leverantor, vilket dven framkommit i intervjuerna. Om brf:en
parallellt investerar i forbattringar blir det problem, eftersom férutsattningarna fér MEF andras.
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Grundprincipen att forst optimera sedan investera ar riktig och viktig att halla sig till. En leverantér
menar att den principen var en viktig anledning till att man fick avtalen.

En leverantér menar att anbudsgivaren maste gora sin egen energikartlaggning om anbudet skall bli
realistiskt och fungera for bagge parter. Denne hade ocksa ett forslag: ”Alternativt kan man ha ett
avtal som bygger pa att man gor kartlaggningen inom entreprenaden. Men da blir det svarare att
avtala om incitament, sparpotentialer osv. Malsattningen avseende energi maste da bestammas
efter upphandling och kartlaggning ar utférda.”

5.3.2 Ldmna anbud med avtalsmodell och avtalsmall som stéd

Tva leverantorer svarar att det inte fanns nagra negativa egenskaper som gjorde att de avstod fran
att svara pa anbudsférfragan. En annan menar att kopplingen till AFF inte var nagot problem,
eftersom det star i vilken ordning handlingarna géller.

Styr modellen och avtalsmallen fér hért?

Inget av vdra avtal har skrivits enligt mall utan har krévt justeringar. Brf skiljer sig sG
mycket bdde tekniskt, organisatoriskt och i vem som representerar féreningen, att det dr
svdrt att paketera anbud enligt en allmdngiltig mall.

Har tycker leverantorerna olika. Nagra sdger att modellen gar att anpassa, och att dokumenten i sig
och kopplingen till AFF gar att forsta och forklara for kund. En fick inte anvanda sin egen
gransdragningslista. En annan menar att modellen férsvarar dialog mellan bestéllare och leverantor.

Hur hanteras grénsdragningar mellan ny energiférvaltning och befintlig teknisk férvaltning?

Det dr utmanande att na en l6sning som fungerar med den tekniska férvaltningen. En
forutsdttning fér att energiférvaltning skall fungera dr att samma leverantér har teknisk
och energiférvaltning. Ansvarsférdelning och grédnsdragning blir for svdr annars.

Ocksa har finns olika synpunkter. De flesta menar att det dr enklast om samma féretag har bade
teknisk forvaltning och energiférvaltning. Det minskar behovet av gransdragning mellan olika foretag.
Den kraver forhandling och dokument som &ar svara att forsta for lekmannen. En enda leverantor
minskar ocksa det praktiska arbetet. Men ur brf:ens synpunkt blir det farre leverantérer som man
kan vanda sig till. Nagon sager att det dr nodvandigt att samma leverantor har bade teknisk och
energiforvaltning. Daremot ar det fullt méjligt att ha ekonomisk forvaltning fran ett annat féretag.

Nagra leverantorer kan inte tillhandahalla teknisk férvaltning och menar darfor att en uppdelning ar
bra. Att ha underentreprenader 6kar kostnad och risk. Uppdelningen gor ocksa att brf:en kan vilja
leverantoérer utifran deras spetskompetenser.

5.4 Avtalen
Avtalsmodellen dr bra men brf mdste fa en djupare férstdelse av vad modellen innebdr.

Den ursprungliga MEF-mallen var for teoretisk, menar en leverantor. En annan tycker att den i hogre
grad skulle bygga pa AFF. Ett annat problem ar att den ar sa konstruerad att leverantéren kommer
att ga back ekonomiskt de forsta aren for att sedan hamta upp det. Klarar mindre leverantorer det?

Varfor kravs energiuppféljningssystem i avtalet? For en mindre brf ar det for avancerat enligt en
leverantor, som ocksa konstaterar att de behover en samarbetspartner for att kunna erbjuda denna
del av MEF. En annan leverantor ndmner liknande svarigheter: ” Vi tror att fa leverantorer kan
tillhandahalla helheten. Vissa ar duktiga pa traditionella atgarder sdsom service och underhall av en
fastighet, dvs. fastighetsskotsel, teknisk férvaltning. En del ar duktiga pa de mer konkreta
energioptimerande atgarderna. Inte manga kan gora bade och.”
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Kan indexreglering goras enligt MEF, fragar en av de intervjuade. Enligt avtalsmallen indexregleras
enligt entreprenadindex E84. Enligt AFF skall man anvanda SCB:s ”Labour Cost Index” (LCI (arb) och
LCI (tjm)). Konflikt?

Hur langa avtal skall man ha? | mallen sker energiuppféljningen under fem ar medan avtalet skrivs pa
kanske tva ar. Det kan man utnyttja som oserios leverantor.

Flera leverantorer invander mot MEF-modellens incitament och vill i stéllet ge ett enhetspris.
Incitamentet kan gora det svarare for anbudsgivaren att rakna och skramma bort vissa leverantérer.
En av dem fragar Vad vinner brf:en? Ersatter incitamentet fértroende mellan parterna?
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Hur kan modell och avtal férenklas?

Bdde bestdllare och férvaltare skulle vinna pa en ldngre avtalstid. Den kan kompenseras
med en kortare uppsdgningstid eller ett enklare férfarande vid uppsdéigning.

Tva leverantorer vill att upphandlingen sker i flera steg: Den ena foreslar att man forst véljer tre
atgarder som ar typiska for brf:er och bérjar med dem. Nar de ar genomférda méater man och féljer
upp energianvandningen innan nasta atgard genomfors. Den andra vill ha upphandling i tva steg, dar
det forsta ar enklare, lamnas till flera anbudsgivare och syftar till att valja ut nagra fa som sedan
lamnar fullstandiga anbud. En tredje leverantor papekar att gransdragningslistan kan tas bort nar
samma leverantér har bade teknisk och energiforvaltning.

5.4.1 Affarsmodell
Behévde ni skapa en ny affdrsmodell fér brf? Om ja, hur skiljer den sig fran den som gdller fér
professionella kunder?

Tre leverantorer som redan har brf som huvudsakliga kunder svarade att deras nuvarande
affarsmodell racker. De andra svarade inte pa dessa fragor.

Krdvs ett nytt sdtt att arbeta med information och dterkoppling till denna kundkategori?

Brf-kunden dr extremt IGngsam, sd det krévs en Iang tids bearbetning bara for att bygga
upp ett fértroende och informera om vad energioptimering och -férvaltning kan betyda.
Det kan ta 1-2 ér.

En leverantor berattar att alla forhandlingar fran forfragan via anbud till avtal har varit langa och
kostsamma processer. De tva som annu pagick i feb 2019 inleddes i boérjan av hdsten 2018. Det beror
pa att bostadsrattsféreningen ar en mycket speciell kategori fastighetsagare: leverantorens motpart i
forhandlingarna ar en styrelse som leder en ekonomisk forening, styrs av féreningsdemokratiska
rutiner och dessutom ar lekman. Nagra andra intervjuade papekar att kunden ofta har lag kunskap
och behover lara sig forsta modellen, vilket tar tid. En tredje papekar det sjdlvklara: det ar lattare att
jobba mot de brf.er som har storst potential att minska sin anvdndning av energi, och forstas de som
visar intresse och verkar kunniga.

Krdvs ny kompetens, nyanstdllning?
Tva leverantorer svar ja respektive nej, utifran sitt foretags forutsattningar.
Vad dr era drivkrafter i foretaget férutom att tjéina pengar?

Fem leverantorer svarade pa denna fraga:

e Vikallar det vi sdljer for “omtanksam férvaltning”. Omtanksam bade mot miljo, natur och
manniskor.

e Vivill ha langsiktiga kundrelationer. Som energibolag vill vi trygga leverans av fjarrvarme och
aterféra en del av den forlorade forsaljningen till bolaget.

e Bortom affarsmalet ligger en traditionell radgivande roll till brf som ett viktigt mal.

e Effektivisering av drift/underhall och reducering av media. Detta for att minimera footprint
pa miljo.

e Viar en medlemsorganisation som agerar pa en marknad men vi tanker inte i termer som
vinst.
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Kommer brf att behéva mdklare och férhandlingshjdlp dven efter 20187

Vi som medlemsorganisation for brf har klarat och kommer att klara det sjélva.

De leverantérer som redan har brf:er som kunder menar att de inte behéver nagon tredje part som
ger rad och fungerar som maklare. De andra behdver hjalp med inséljningen dven framover. Den roll
som WSP hade kan enligt en avdem mojligen tas 6ver av kommunala energi- och klimatradgivare.
Men de maste i sa fall kunna bade energifragor och en del entreprenadjuridik.

Alla som svarat ar 6verens om att brf:er behover en radgivare i bérjan. De leverantorer som ar
medlemsorganisationer, ar vana vid att vara sina féreningars radgivare. De ser inte heller 6vergangen
till att salja en tjanst som en konflikt med rollen som radgivare: relationen brf-leverantér borjar som
radgivning och gar éver i affar. Mojligen blir 6vergangen ett problem i storstaden, dar en del brf-
styrelser tycker att de “kan sjalva” och tanker strikt i termer av affarsmassighet och konkurrens.

5.5 Slutsatser och sammanfattning Energitjansteforetag

Att initiativet ar bra verkar alla eniga om. Det behdvs en tjanst som energioptimerar driften av
byggnader som &gs av brf:er. Det har dock varit en utmaning att fér de leverantérer som inte tidigare
arbetat med denna tjanst. For att kunna erbjuda energiférvaltning har de anlitat underkonsulter och
inlett samarbeten med féretag som har denna erfarenhet. Samtidigt som det varit en ny tjanst for
manga ar det en besvarlig (och for nagra en ny) malgrupp. Styrelserna i brf:er bestar av lekman, vilket
betyder att beslut tar tid och att ett helt annat sprak behovs for att tala med dem om energifragor.
Styrelserna byts ut relativ ofta vilket ocksa forsvarar och forlanger tiden till fardigt avtal.

Vissa av leverantérerna har upplevt att de inte haft tilltrade till brf:erna i projektet. Kommunikationen
har gatt via projektet och av projektet anlitade konsulter. Om en brf ska anlita en leverantor kravs att
de kdnner fortroende for denna. Det &r svart att bygga upp och skapa detta fortroende utan moten.
Miljoforvaltningens projektgrupp och den konsult man anlitat har samordnat processen fram till
avtal. Man har letat ratt pa intresserade brf:er, fungerat som maklare och hjalpt brf:erna att
formulera forfragan och bedéma anbud. De flesta foretagen tycker att projekten och konsulten har
varit avgorande for att komma vidare och fa med brf:erna, samtidigt dr det svart att se hur det ska
fungera efter projektets slut, och det har i viss man utesténgt leverantorerna fran kontakten med
brf:erna. Om upphandling sker i tva steg (som en leverantor foreslar) skulle en idé kunna vara att
efter ett forsta urval av leverantorer Iata dessa traffa brf:erna direkt utan mellanhand.

En stor del av projekttiden och projektets resurser gick at att utveckla MEF-dokumenten. Detta trots
att projekttiden forlangdes. Det paverkade sdkert att sa fa forfragningar gick ut, sa fa anbud lamnades
och fa avtal skrevs.

Projektgruppen hade inte tid/resurser, eller prioriterade inte att aktivt, som méaklare férmedla
kontakter mellan brf:er och foretag. Eftersom bade hela processen och dokumenten var nya for de
flesta hade en storre insats nog lett till fler avtal. Det tog tid att fa igdng en konkret upphandling och
att fa igang en brf i férvaltningsskedet. Det gor att vi inte kan utvardera den fasen. Da hade fler
slutsatser kunnat dras av avtal och mallar.

De flesta leverantorer anger att avtal och mallar &r for krangliga. Dels for brf:erna men dven for
leverantérerna i anbudsfasen. Fér mycket information kravs in i anbudsforfragan.

En annan viktig slutsats ar att leverantorerna gjort olika tolkningar av hur energikartlaggningarnas
resultat ska anvandas. Vissa menar att resultaten maste kontrolleras for att kunna utlova ett
energibesparingsmal, medan andra menar att de utgar fran resultaten da de lamnar anbud. Skulle
energikartlaggningen visa sig inte stdmma sa géller inte heller leverantérens mal pa energibesparing.
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Detta gor att det varit helt olika niva i arbetet med att Iamna anbud. Det vore dven intressant att
utvardera de energikartlaggningar som utforts i projektet och analysera investeringsatgarder
respektive driftoptimeringsatgarder i dessa. Energikartlaggningen ar ett avgérande dokument i MEF.

Leverantorerna har aven tolkat sjalva projektet olika. Vissa verkar ha uppfattat det som ett
forvaltningsavtal, andra hade forvantningar pa energiatgarder. Eftersom en energikartlaggning ar
grund till hela avtalet (dar framforallt energiatgarder specificeras) ar det forstaeligt att vissa tolkat
projektet som ett investerings- och genomférandeprojekt.

Slutsatsen ar att projektet borde varit tydligare i vad avtalet var for typ av projekt samt hur resultaten
av energikartlaggningarna skulle tolkas/anvandas.

Atminstone for de féretag som ar ovana att ha lekmén i forening som bestéllare, kravs att man
utvecklar en delvis ny affairsmodell. Om projektgruppen hade samordnat upphandlingen s3 att
anbuden i ett forsta skede hade gillt flera foreningar, hade kanske flera leverantorer varit
intresserade av att [ldmna anbud. Det ar forvanande att de foretag som redan hade en sadan
affarsmodell inte lamnade flera anbud. Endast ett av de fyra foretagen lamnade ett enda anbud.

5.6 Fortsatt arbete

De synpunkter som kommit fram i utvarderingen av leverantdrerna respektive brf:erna bor arbetas in
i en ny version av MEF. En organisation som kan foérvalta och utveckla MEF-dokumenten bor hittas.
Det vore dven intressant att se vad en gemensam upphandling kan gora for att fa fart pa marknaden,
genom att Oka intresset bade hos brf:er och leverantérer. Samordning bor ske med EEF om den
auktorisation som nu tas fram, samt med Sweden Green Building Council (SGBC) om den markning
for forvaltarskedet som ar under utveckling.

| referensgruppen har talats om att kommunala energiradgivare skulle kunna éverta och utveckla
projektgruppens roll som katalysator, maklare och stod for féreningarna.

Det ar positivt att MEF starker sjdlva tjansten energioptimering och affarsutveckling. Framtida
forvaltning av avtalsmallar behover 16sas.

6. Reflexioner fran andra aktorer i projektet
Referensgrupp, projektledning och konsulter

Intresset fran brf:er har varit stort. Energi dr ofta en av de storsta kostnadsposterna och det finns
ocksa intresse for klimat- och miljéfragor i foreningarna. Energitjansteforetagen férholl sig generellt
avvaktande fram till anbudsfasen, da det fanns en faktisk avtalsmall att forhalla sig till.

En utmaning har varit att driva ett utvecklingsprojekt utan tydlig slutprodukt och fardiga svar
samtidigt som forstaelse och fortroende fér en ny avtalsform ska skapas och uppratthallas hos brf:er,
som ofta ar lekman i rollen som bestéllare av komplexa energitjanster.

Projektbeskrivningen for Malstyrd energiférvaltning omfattade ursprungligen en ny form av
energitjanst i form av en avtalsmodell for upphandling och genomférande av energientreprenad.
Det var en anledning till att energikartlaggningen gavs en betydande roll. Som namnts i inledningen
blev det tydligt under projektets gang att driftoptimering av tekniska system som paverkar
energianvandning och energirelaterade investeringar behdvde hanteras var for sig pa grund av
komplexiteten. Fokus lades pa energioptimering, eftersom investeringar utan val fungerande
tekniska system riskerar att bli bade energi- och kostnadsmassigt ineffektiva. Darmed prioriterades
energikartlaggningarnas forslag pa investeringar ned i avtalsmodellen for MEF, vilket brf:er och
energitjansteféretag upplevt som oklart.
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Utveckling av avtalsmodellen tog langre tid och inneholl mer entreprenadijuridiska sporsmal an
forvantat och justeringar gjordes under hela projekttiden. Viss acceptans fanns fran projektet att
franga avtalsmodellen, men hur langt och pa vilka punkter utan att ett flertal olika modeller uppstar
och att efterstravad transparens och jamforbarhet darmed forloras? Av samma skal styrdes
kontakterna mellan brf:er och leverantérer genom projektledning och konsult, vilket en del
leverantorer upplevt som begransande. Fragor fran leverantorerna som uppkom i samband med
anbudsinfordran samlades i en FAQ-lista som holls tillganglig pa energi- och klimatradgivningens
webbsida.

Brf:ers upphandling, genomforande och utvardering av energikartldggningar var ocksa en
tidskravande process, som dessutom avstannade under nagra manader da villkoren for statligt stéd
till kartlaggningen @ndrades.

Manga brf:er tror att energioptimering ingar i befintligt avtal om teknisk férvaltning, ”konstigt att
upphandla nagot man redan har...”. Darmed blir en initial punkt att granska och forklara befintligt
avtal. Aven i de fall energieffektivisering finns med i avtalet &r det inte specificerat vad som ska goras
eller vilket resultat som kan forvantas. Onodiga kostnader for energidtgang syns inte.

Det ar latt att en brf blir 6verkord av leverantéren och MEF-tjansten behover definieras tydligare.
Administrativ samordning behdvs och nagon som kan ifragasatta det leverantéren sager. Brf:en
behdver nagon form av stod for att vardera avsteg i offerter.

For leverantorer ar det kostsamt att delta pa alla moten med brf:er. Leverantorer ar positiva i sak
men har ofta inte organisationen fér MEF pa plats. Aven om de arbetar pa en professionell niva kan
de inte allt. Kompetensbrist finns i bada malgrupperna, och dven hos forvaltarna. Lank mellan
aktorerna behovs.

Brf:er kan dra nytta av att géra gemensamma upphandlingar. De kan darmed dela arbetsboérda och
kostnader samtidigt som de genom 6kad storlek kan bli en mer intressant kund for
energitjansteféretagen.

6.1 Reflexioner fran avslutande seminarium 13 maj 2019

e Motet mellan brf:er och foretag pa slutseminariet ar en intressant kommunikationsyta som
nog ar fordelaktig for bada parter. Forum att motas, diskutera och t ex lyssna pa andra brf:er
skulle kunna anvandas mer och gynna syftet mer.

e Mycket av framgangen i energiarbete kan bero pa hur "bra” styrelsen ar pa att vara styrelse.
Bestar den av styrelsemedlemmar som ar handlingskraftiga och modiga generellt hanteras
dven fragor som energiatgarder smidigare.

e Gemensamt mal och gemensamt intresse i styrelsen var en framgangsfaktor fér en brf som
natt fram till tecknat avtal.

e Ofta svart fa igenom och komma till beslut om stora pengar i brf.

o Hur kan projektstodet omsattas for att fungera for fler brf:er? Utveckla lathund, checklistor
infor avtal osv. Fackuttryck behover definieras entydigt.

e En utvecklingsvag kan vara ett avtal i moduler dar man kan ha en default-modul och sen
bygga pa och ta bort utefter féreningars forutsattningar, behov och 6nskan.

e Aspekten kring “mal” ar intressant: att arbeta mot tydliga mal kan underlatta beslutsfattande
och den delen hade kanske kunnat lyftas fram mer i projektet.

e Arupphandlingsfrdgan svarare dn den behéver vara? Det finns osdkerheter hos aktérer vilka
regler som egentligen galler for brf:er.
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e Brf:er behdver kunna vanda sig till certifierade energitjansteleverantérer.

7. Sammanfattning
"Varfor hander det inte, nar det finns energi och pengar att spara i brf:er?”

Projektet MEF har tydliggjort utmaningarna, varav en del var forvdantade och en del nya. Det har varit
mycket positivt med det stora intresset och viljan hos brf:er. Projektet har bidragit till att synliggéra
behoven och intresset hos en stor, potentiell kundgrupp for mojliga leverantorer av
energioptimeringstjanster. Forutom att spara energi och pengar, har mojligheten gora en insats for
miljon har varit en drivkraft i manga fall, for bade brf:er och leverantorer. De storsta hindren ar brist
pa kunskap och tid i brf:er. For energitjansteféretagen innebar det Ianga, kostnadsdrivande ledtider
och att de ofta inte pratar samma sprak som kunden.

Uppfattningen att det gar at onédiga kilowattimmar i brf:er har bekréftats, liksom att det finns flera
lagt hdangande frukter att plocka. Den avtalsmodell som utvecklats i projektet upplevs som funktionell
av bade brf:er och energitjansteleverantorer. Det finns ett tydligt behov av dels tjansten
energioptimering, dels tillgang till oberoende, kostnadsfritt stod for brf:er. Intervjuresultaten
innehaller detaljerad information som &r vardefull att ta med i det fortsatta arbetet.

Inledningsvis ndmndes att det fanns flera skal till att inte fler brf:er nadde fram till avtalstecknande,
vilka kan hanforas till bade brf:er och energitjansteleverantorer:

Utmaningar:

e Bestdllarkompetens saknas ofta hos brf:er (teknisk, juridisk)

e Tidsbrist i brf:er, till stor del ideellt arbetande styrelser pa fritiden

e Energikartlaggningen tog lang tid och e-kanalen upplevdes som tungarbetad

e Utveckling av avtalsmodell pagick I6pande under projekttiden vilket bidrog till viss osdkerhet
i beslutssituationen for brf:en

e Osakerhet i att ingd nytt avtal med férhallandevis stora belopp

e Omsaéttning av styrelsemedlemmar, svart med kontinuiteten

e Perspektiven langsiktig fastighetsforvaltning och medlemmars 6nskemal om laga avgifter kan
vara utmanande att hantera

e Arsméten under perioden mars-maj och sommaruppehall férdrojer besluts- och

genomférandeprocesser

Andra fragor fick hogre prioritet i brf:en

Facksprak, terminologi, kommunikation mellan brf:er och leverantorer

Omogen marknad. Affarsmodell for brf:er saknas hos manga leverantérer

Leverantérerna ar inte organiserade for denna typ av energitjanst: De ar ofta energiexperter

men inte inriktade pa fastighetsdrift ELLER fastighetsforvaltare med inslag av energitjanster

e Att vara maklare i betydelsen skapa en marknadsplats for brf.er och energitjansteforetag for
att na fler avtal var inte projektets syfte och fanns darmed inte resurser till.

Vagar framat:

Klustra brf:er for att dela pa arbetsinsatser och bli en stérre, mer intressant, potentiell kund
Forenkla energikartlaggningen, anpassa den till brf:er

Utbilda brf:er

Bidra till att skapa marknadsplats? Jfr Fixa laddplats, Sol-seminarier som EKR arrangerar
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e Ta fram en vdgledning “N vanliga energi-brister i en brf” fér att komma igdng med de
enklaste atgdrderna (energioptimering)

8. Forkortningar och begrepp
AFF: Allmanna Foreskrifter Fastighetsforvaltning, www.aff-forum.se

EEF: EnergiEffektiviseringsFéretagen, medlemsorganisation for foretag i energibranschen

EKL: Energikartlaggning. En grundlig genomgang av en byggnads skick och tekniska system som éar
relaterade till energianvandning inklusive atgardsforslag.

EKS: Energikartlaggningsstdd (som kan sékas hos Energimyndigheten for EKL).

Energideklaration: Obligatorisk energigenomgang av flerbostadsfastigheter som ska goras vart 10:e
ar av certifierad energiexpert. Boverket har tillsynsansvaret.

Energikontoret Stockholm: Stockholmsregionens energikontor erbjuder stod till foretag och
bostadsrattsféreningar med ansdkan om energikartlaggningsstod. www.storsthim.se

Energi- och klimatrddgivning: en opartisk och kostnadsfri radgivningstjanst till allmanheten som med
finansiering fran Energimyndigheten erbjuds av flertalet av landets kommuner. | stockholmsregionen
samverkar kommunerna bland annat med gemensam webbsida www.energiradgivningen.se

MEF: Mdlstyrd energiférvaltning

Referensgrupp: | projektets referensgrupp har ingatt representanter for Fastighetsdgarna, HSB,
Riksbyggen, SBC, Miljoforvaltningen Stockholms stad, Sveby, HS 2020 (Hammarby
Sjostadsforeningen), Energieffektiviseringsforetagen (EEF), KTH, IVL Svenska Miljéinstitutet och
Energi- och klimatradgivningen i Stockholmsregionen.

Styrgrupp: | projektets styrgrupp har ingatt representanter for Milj6forvaltningen Stockholms stad,
Energi- och klimatradgivningen i Stockholmsregionen och projektledare.

Sweden Green Building Council https://www.sgbc.se/



http://www.aff-forum.se/
http://www.storsthlm.se/
http://www.energiradgivningen.se/
https://www.sgbc.se/
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Bilaga 1. Intervjufragor Brf:er

Syftet med intervjun ar att fa en uppfattning om brf:ers erfarenheter av malstyrd
energiforvaltningsprocessen. Malet ar att skapa en battre forstaelse for utmaningar, stodbehov och
framgangsfaktorer hos brf:er. Utmaningar, stddbehov och framgangsfaktorer diskuteras i férhallande
till de olika faserna i MEF (se illustration).

Flodesschema Malstyrd energiférvaltning (MEF)

Fran styrelsebeslut till signerat avtal 3-6 manader

1 Fata besiut
BRF om att deka Satt ihop och Utvardera Ga Sattihop och Utvarde || Skriv Uppdatera Beslutsund
(med i Malstyrd skicka ut anbud och igenom | .} skicka ut ra MEF-
hitlo av energiforvalt anbudsforfriga handla upp befintiigt anbudsforfrigan anbud
5:)_ 1% o -ning n for EKL dnftavtal for Malstyrd
expertst Enerpkan S
od) Utse en 1g9qing (EKL) Sok EKL-stod g (MEF)
energi- fran Energi-
I representant myndigheten
Energitja =
hata P e
foretag
I = Genomfor
Energikartla il st ey
99- EKL EKL-
ningskonsult rapport
Bakgrund:

1. Har ni gjort energieffektiviseringsatgarder eller upphandlat energitjanster i brf:en forut? Om
ja, vilka positiva och negativa erfarenheter har ni haft? Vad har varit utmaningarna da?
a. Varfoér genomforde ni det? Vad drev ingang det? (klagomal, ekonomi,
underhallsplanen, héga energirdkningar ...)
2. Hur langt i MEF-processen har ni kommit/kom ni innan ni hoppade av?

Fas 1: Fatta beslut om att delta i MEF och utge en energirepresentant

3. Hur togs beslutet om att delta i MEF (t ex styrelsebeslut eller arsstamma)? Finns nagon i er
styrelse som ar engagerad i energifragor? Hur paverkade det ert engagemang?

4. Utmaningar i den har fasen? For att fa till malstyrd energiforvaltning, finns det behov av
nagon typ av stod i den har fasen?

Fas 2: Energikartldggning

5. Hur fungerade processen med anbudsforfragan och upphandling av energikartlaggning?
6. Utmaningar/framgangsfaktorer? Vilket behov av stéd hade ni? Hade ni kunnat genomféra
energikartlaggningen utan stodet? Varfor?

Fas 3: Anbudsférfragan och utvdérdering av anbud

7. Hur sag processen med att ta fram anbudsforfragan for MEF ut for er?

8. Utmaningar/framgangsfaktorer? Vilket behov av stéd hade ni i processen?

9. Hur fungerade mallarna fér anbudsférfragan och anbudsutvarderingen fran MEF-projektet?
Var det nagot som fungerade bra eller mindre bra? Varfoér? Skulle du rekommendera andra
brf.er att anvanda mallarna? Varfor?
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Fas 4: Avtal

10. Hur sag processen med att ta fram avtalet ut for er?

11. Utmaningar/framgangsfaktorer? Vilket behov av stéd hade ni?

12. Hur fungerade avtalsmallarna? Var det nagot som fungerade bra/mindre bra? Varfor? Skulle du
rekommendera andra brf:er att anvdanda mallarna? Varfor?

Fas 5: Energioptimeringsplan, underhdlisplan, investeringsplan

13. Hur sag processen ut med energioptimeringsplan, uppdatering av underhallsplan, och
investeringsplan?

14. Utmaningar/framgéangsfaktorer? Vilket behov av stéd hade ni?

15. XXX

Avslutande frégor:

16. For att kunna borja med malstyrd energiférvaltning, vilka typer av stod ar de viktigaste utifran
er brf:s synpunkt? Vilka kompetenser saknas hos er som ni absolut behover fa fran externa
aktorer?

For avhoppade brf:er:

17. Vad ledde till att ni hoppade av och inte ville/kunde ga vidare i processen?
18. Finns det ndgon typ av stéd som ni hade behoévt for att kunna ga vidare?

For brf:er som tecknat avtal:

19. Ni har lyckats skriva avtal och haft en framgangsrik process. Vad ser du for era
framgangsfaktorer? Varfor lyckades ni?

20. Hade ni kunnat lyckas dven utan externt stdd fran projektet eller fanns det nadgon typ av stod
som var nodvandigt?
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Bilaga 2. Intervjufragor Energitjansteforetag

Allmant intryck av projektet — forvaltare med avtal
1) Nar du tanker tillbaka, vilket ar ditt allmanna intryck av projektets ambition?
2) Positiva sidor?
a) Varfor ar de positiva?
3) Tveksamheter?
a) Varfor?
b) Vad skulle kunna férandras sa att det blir battre?
c) Har kvalitet pa utford EKL paverkat er i anbudsforfarandet?
4) Mallen/avtalet
a) Kommer du/foretaget fortsatta arbeta med avtalsmallen?
b) Varfor/varfor inte?
c) Leder MEF till att verkligen fa fram relevanta energimal?
d) Leder MEF till att malen ocksad uppnas?
e) Finns det nagon risk att andra funktioner stors i stravan att uppna
energimalen?
f) Har avtalet lett till att investeringar har gjorts i fastigheten?
g) Kan avtalet utvecklas annu mer? Hur?
5) Kommer ni arbeta med nya brf-kunder/fastighetsidgare?
a) Varfor/varfor inte? Vad ar positivt respektive svarigheter med brf:er
respektive fastighetsagare?

Allmant intryck av projektet —férvaltare som lamnade anbud, men inte fick avtal
1) Na&r du tanker tillbaka, vilket ar ditt allmanna intryck av projektets ambition?
2) Positiva sidor?
a) Varfor?
3) Tveksamheter?
b) Varfor?
c) Vad skulle kunna férdndras sa att det blir battre?
d) Har kvalitet pa utford EKL paverkat er i anbudsforfarandet?
4) Vilken ar den framsta anledningen till att projektet inte blev av?
a) Berodde det pa er eller kunden? Varfor?
5) Kommer ni anda att arbeta med nya brf-kunder/fastighetsagare?
a) Om ja, kommer ni dnda att anvdanda avtalsmallen?
6) Har niforslag pa alternativa satt att fa till stand battre forvaltning
energimassigt i brf:er/hos fastighetsagare?

Allmant intryck av projektet — forvaltare som fick forfragan men inte lamnade anbud
1) Nar du tanker tillbaka, vilket ar ditt allmanna intryck av projektets ambition?
3. Positiva sidor?
a) Varfor?
6) Tveksamheter?
a) Varfor?
b) Vad skulle kunna férandras sa att det blir battre?
c) Har kvalitet pa utford EKL paverkat ert beslut att inte delta?
2) Vilken ar den framsta anledningen till att ni hoppade av?
3) Kommer ni dnda att arbeta med nya brf-kunder?
4) Om ja, kommer ni anda att anvanda avtalsmallen?
5) Motivera
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Projektet som makleri - till alla

1)
2)

3)

4)
5)

6)

Hur paverkade projektet som mékleri och forhandlingsstod majligheterna for
brf:er och energitjanste-foretag att forhandla och sluta avtal?

Positiva sidor?

a) Varfor?

Tveksamheter?

d) Varfor?

e) Vad skulle kunna férandras sa att det blir battre?

Vad mera hade projektledningen kunnat gora for att underlatta motet mellan
forvaltare och brf?

Blev projektet borjan till skapandet av en ny marknad, som lever vidare efter
2018?

Kommer brf att behdva maklare och forhandlingshjalp aven efter 2018?

Avtalet som stod - till alla
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00

9)

Hur paverkade avtalsmodellen vagen fran ett forsta mote till avtalat uppdrag?
Positiva sidor?

Tveksamheter?

Kvaliteten i utférd EKL?

Hur paverkar avtalsmodellen avtal ert uppdrag idag?

Positiva sidor?

Tveksamheter?

Styr modellen och avtalet for hart? Begransar den foretagets
forhandlingsfrihet?

Hur kan modell och avtal forenklas?

Brf som ny kundkategori

Brf dr en speciell typ av kund/bestdllare: De dr lekmdn som dr fastighetsdgare i férening.
Fastighetsdgandet ér som for alla dgare. som lekman krédver man kanske annan typ av information.
Att dga i férening innebdr att sitta i styrelse, vara energiansvarig, men bytas ut efter kort tid.

1)

2)

Har du/f6retaget redan 20% brf-kunder, eller &r det en i huvudsak ny
kundkategori?

Har du/f6retaget redan 20% sma fastighetsdgare som kunder, eller &r det en i
huvudsak ny kundkategori?

Behdvs ny affairsmodell? Till leverantérer
En ny kundkategori kan kréva en (delvis) ny affdrsmodell. Mot bakgrund av
dina/era erfarenheter av brf som kund undrar vi:

1)
2)
3)

4)

5)
6)

Behdovde ni skapa en ny affarsmodell for brf?

Om ja, hur skiljer den sig fran den som géller for professionella kunder?

Hade du/ni redan innan projektet en affirsmodell anpassad for brf eller sma

fastighetsédgare?

Kravdes ett nytt satt att arbeta med information och aterkoppling till denna

kundkategori?

Kravde detta arbetssatt kraver ny kompetens, nyanstallning?

Hade du/ni redan ett sddant arbetssatt?

a) Vad ar era drivkrafter i féretaget férutom att tjana pengar? Miljo,
energieffektivisering, kommunmedborgarnas basta...?



