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Beskrivning av Energy Perfomance contracting, EPC —
Energitjanster och traditionell upphandling

Olika alternativ

Det finns olika arbetsmodeller som kan anvéndas for att nd Stockholms stads satta
energieffektiveringsmal. De har alla tre gemensamma steg. (1) Forst maste en utred-
ning genomforas som faststiller vad som skall goras. (2) Dérefter skall foreslagna ét-
girder genomforas. (3) Avslutningsvis skall projektet foljas upp.

Skillnaderna ligger i hur upphandlingen genomfors, hur riskerna férdelas och vilka
tidsramar som kriavs samt vem som ansvarar for vad.

Traditionellt tillvagagangssatt:

Det traditionella tillvigagingsséttet dr att steg 1 genomfors av en konsultfirma som
faststéller i detalj vad skall genomforas i byggnaden. Resultatet av steg 1 dr en teknisk
specifikation som anvénds for att begéra in priser av entreprendrer som skall genomfo-
ra dtgirderna i steg 2. Den entreprendr som ldmnar lagst anbudspris vinner upphand-
lingen och fir genomf6ra de atgiarder som finns definierade i den av den tekniske kon-
sulten uppréittade handlingen. Projektet &r avslutat nér slutbesiktningen ar godkénd och
eventuella garantidtgirder dr genomforda. Projektets uppfoljning och det ekonomiska
utfallet svarar bestéllaren for.

Fordelarna med detta arbetssitt dr att bestéllaren i detalj vet vad som skall handlas upp
och det finns en priskonkurrens i steg 2.

Nackdelarna med den traditionella arbetsmetoden omfattar ménga tekniska omraden.
Den ekonomiska risken tas fullt ut av bestédllaren. Om en bestallare forvaltar 100 bygg-
nader krivs det 10-tals till hundra upphandlingar och ddrmed en stor administrativ be-
stéillareorganisation. Projektledningen skots av bestillaren eller av inhyrd konsult. Pro-
jektet suboptimeras ofta den totala forvaltningsuppdraget da det ér svart att fa enhetliga
system och l6sningar.

Energy Performance Contracting

Den andra arbetsmodellen heter Energy Performance Contracting (EPC). EPC
ar en affarsmodell som endast krdver en upphandling for ett helt fastighetsbe-
stand ddr en och samma entreprendr far ett uppdrag att i tre huvudfaser genom-
fora ett projekt:

o Fas 1 — Projektutveckling: Upphandlad entreprenér genomfor analys av fas-
tighetsbestandet for att ta fram underlag for dtgirder, besparningar, kostna-
der, utbildningsbehov mm.

o Fas 2 — Projektgenomforande: Samma entreprendr genomfor de dverens-
komna &tgirderna och utbildar driftpersonalen.
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o Fas 3 — Projektuppf6ljning: Samma entreprendr ldmnar en besparingsgaranti
under hela dterbetalningstiden for att sdkerstélla att investeringen kan ater-
betalas.

Likheterna mellan EPC och en traditionell energieffektiviseringsentreprenad
finns eftersom (1) forst maste en utredning goras innan (2) atgérderna kan
genomforas och (3) resultaten kan verifieras. Men skillnaderna ar oerhort va-
sentliga 1 vem som tar ansvar for resultatet av atgidrderna. EPC bygger pa att den
som faststéllt vad som skall goras, dven skall ansvara for att resultatet uppstér
och dirmed maste den ocksé genomfora atgarderna. I en vanlig energieffektivi-
seringsentreprenad finns inte detta samband och risken for att besparingsmélen
nds ligger till 100 % pa fastighetsdgaren.

Fler och fler fastighetségare upptéicker fordelarna med EPC och eftersom EPC
bygger pé en annan afférslogik gors projekten oftast betydligt storre och idag
omsitts mer pengar i EPC-projekt dn i de traditionella energieffektiviseringsent-
reprenaderna i den offentliga sektorn i Sverige. Fordelarna for fastighetsdgaren
ar ménga och kan sammanfattas med att:

« EPC ir en kostnadseffektiv affairsmodell att anvénda vid energieffektivisera
ett fastighetsbesténd.

o Affarsprocessen ger en tidsrymd som ar 6verkomplig for de alla fastighets-
dgare att bade fa genomfort lagen om energidekalration for byggnader och
fa genomfort en modernisering av hela fastighetsbestandet pa 2-3 é&r ar
mycket effektivt.

« Efter att ett EPC passerat Fas 2 dr de tekniska system moderniserade som
varit behov av uppdatering eller utbyte. Personalen som ska skdta anlédgg-
ningarna har fatt utbildning vilket medfor att forutsattningarna for fortsatt
arbete med optimering och intrimning av anldggningarna &r mycket goda.

. Affarsprocessen innehéller en modell med avstigningspunkter som gor att
processen kan avbrytas utan att for stora kostnader lagts ner.

« Resultaten dr métbara, verifierbara och ihallande vilket ger mycket positiva
effekter pa driftkostnaderna och miljon 6ver tiden.

Nackdelarna for bestillaren med ett EPC-projekt kan vara att Fas 2 blir dyrare
att genomfora jaimfort med ett traditionellt projekt (men betydligt 1onsammare)
samt att bestéllarens projektledare maste var mycket mer kompetent och bred.

EPC kommer att foreskrivas i kommande EU-direktiv om energitjdnster som
trader 1 kraft per den 1 januari 2008. Dessutom kommer lagen om energidekla-
ration for byggnader att trdda i kraft den 1 oktober 2006 vilket kriver ett kost-
nadseffektiv genomforande av energibesiktningar. Lagen om energideklaration
for byggnader dr alltsd bara borjan pa en rad EU-direktiv for ett effektivare
energianviandande i fastighetssektorn.
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Effekter av EPC i Stockholms stad

Om samtliga fastighetsbolag och forvaltningar dgda av Stockholms stad genomfor
EPC-projekt med de nyckeltal som géller for redan genomfora projekt fas nedan tabell.

NYCKELTAL BOSTADER LOKALER ENHET
Area 6 000 000 6 000 000 kvm
Investering / kvm 200 300 kr/kvm
Investering 1 200 000 000 1 800 000 000 kr
Besparing / kvm 22 32 kr/kvm
Besparing 132 000 000 192 000 000 kr/ar
Aterbetalningstid 9,1 9.4 ar
Avskrivningstid 15 15 ar
Kalkylranta 3,3 3,3 %
Inflation 0,0 0,0 %
Energiprisdkning 3,0 3,0 %
Driftnetto under avskrivningstiden 1600 103 753 1 536 556 898 kr

Genom att Stockholms stad investerar 3 miljarder kr skapas ett driftnetto ver 15-
arsperioden pa ca 3,1 miljarder kr eller ca 200 miljoner per ar.

Besparingsnivan pa 25% nas och befintliga energiproduktionsanldggningar far en fri-
gjort kapacitet som motsvarar energibehovet for 36000 normalstora villor pa 150 kvm
eller 75000 nya ldgenheter pa 75 kvm.
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RISKHANTERING | ETT EPC-PROJEKT

Bankgaranti

Med éndring av ABT 06 kap 6 paragraf 21 géller foljande: Entreprendren skall for sitt
atagande stélla icke tidsbunden bankgaranti enligt ABT 06, kap 6 paragraf 21, 23 till
Bestillaren. Under Fas 1 skall sdkerheten gélla for ett belopp motsvarande kontrakts-
summan. Under Fas 2 och 3 skall sdkerheten gilla for ett belopp motsvarande 10% av
summan av kontraktssumman for Fas 1 och kontraktssumman for Fas 2 intill avtals-
och garantitidens utgéang, alt. virdet av 1 ars energi- och driftsbesparingar, beroende pa
vilket viarde som ger bestillaren hogsta sikerhet. Om Entreprendren underlater att till-
stélla Bestéllaren foreskriven sékerhet inom tid som anges i ABT 06 kap 6 paragraf 21
dger Bestéllaren rtt att innehélla Entreprendrens ersittning for utfort kontraktsarbete
till sdkerheten stallts.

Vite

Prestandavite och prestationsvite utgér om den energibesparing for byggnaderna som
riknas fram i Fas 1 inte nas och eller de krav som géller for inneklimatet inte kan leve-
reras under Fas 3.

Under Fas 3 tillimpas prestandavite per incident med 1000 kr/dag for bristande leve-
rans av inneklimatkvalitet. Beror avbrottet pa brott i medialeverans fran energileveran-
tor anses Entreprenoren ej skyldig.

Utover prestandavite for bristande leverans av inneklimatkvalitet utgar ett prestations-
vite for utebliven energibesparing. Energibesparingen méts per ar for varje byggnad
och vitet faststélls for hela fastighetsbestandet varje &r. Entreprendren skall under hela
Fas 3 garantera minst 80 % av den beréknade och métbara energibesparingen for varje
byggnad, om energibesparingen inte uppnds motsvarar prestationsvitet den uteblivna
energibesparingen i kr for det faststdllda energipriset for 2006. Exemplen nedan beskri-
ver prestationsvite for utebliven energibesparing:

Exempel 1
I Fas 1 faststilld baslinje: 100 MWh/ar

I Fas 1 berdknad energianvéndning efter att Fas 2 4r genomford: 80
MWh/ér

Garanterad niva: 84 MWh/ar

Under Fas 3 uppmatt nivd: 80 MWh/ar
Resultat: inget prestationsvite
Exempel 2

I Fas 1 faststilld baslinje: 100 MWh/ar

I Fas 1 berdknad energianvindning efter att Fas 2 dr genomford: 80
MWh/ar

Garanterad niva: 84 MWh/ar

N



\\web01\inetpub\insyn.stockholm.se\work\miljo\2007-05-22\Dagordning\Bilagor\15 bilaga

4.doc

Uppdragsnr: 10089914 5 (6)

Na
i
>
n
1

Under Fas 3 uppmatt nivd: 86 MWh/ar

Resultat: prestationsvite utgar och motsvarar 2 MWh a det faststillda
energipriset for ar 2006.

Ansvar

Framtréder fel 1 arbete som genom egenkontroll verifierats som kontraktsenligt skall
sadana fel jamstéllas med dolda fel for vilka Entreprenoren ansvarar strikt under 10 &r
frén garantitidens borjan.

Utdver entreprenadgarantin omfattande material, varor, arbetsprestation och funk-
tion/prestanda omfattar Entreprendrens garantidtagande ocksa en prestationsgaranti
avseende arliga energibesparingar under den 6verenskomna kontraktstiden under hela
Fas 3.

Materialgaranti

Med andring av ABT 94 kap 4 § 7 foreskrivs att garantitiden skall vara lika lang som
projektets totala aterbetalningstid och riknas fran godkénd slutbesiktning av Fas 2, av-
seende samtliga objekt.

10 ars garantitid géller for forhallande som part i dokumentation (kvalitets-, miljodo-
kumentation, protokoll eller relationshandlingar) gjort géllande ar utfort pa ett visst sétt
och/eller med viss kvalitet, om det vid senare tillfalle skulle visa sig vara oriktigt be-
skrivet eller redovisat.

Forsakringar
Med éndring av ABT94 kap 5 § 22 foreskrivs:

Entreprendren skall teckna forsdkringar enligt nedan for entreprenaden i dess helhet,
intill fulla vardet inklusive indexpaslag och mervardesskatt.

Samtliga forsékringar skall tecknas och vidmakthallas, sé att de géller intill dess garan-
tianmérkningarna har atgirdats. Intyg om att forsdkringar har tecknats och ar giltiga
skall 6verldamnas till Bestillaren fore arbetenas paborjande. I annat fall dger Bestéllaren
ratt att teckna forsdkringarna pé entreprendrens bekostnad.

Entreprendren ansvarar gentemot Bestillaren och tredje man lagst intill nedan angivna
belopp, oavsett om forsdkringsskydd finns eller e;j.

Entreprendren skall styrka att hans allrisk- och ansvarsforsékring uppfyller forsék-
ringsbranschens beskrivning av allriskforsékring, ansvarsforsékring och entreprenad-
forsakrings enligt ABT 94 kap 5 § 22 med forsékringsbelopp och omfattningar enligt
nedan.

Foljande moment skall dessutom omfattas:

* Entreprenadforsikring inkluderande allriskomfattning till entreprenadens
fulla vérde, enligt ovan.

Ansvarsforsdkring inkluderande:

» Skydd for skada genom levererad egendom (produktansvar)
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» Utokat skydd vid skada pa omhidndertagen egendom
+ Utokat skydd for entreprendrer
Forsédkringsbelopp skall vara foljande:

* Personskada ldgst 10 miljoner kronor samt sakskada lagst 10 miljoner kro-
nor.

* Ren formogenhetsskada, lagst 1 miljon kronor.

* Forsédkringarna skall medfora skydd enligt géngse svenska forsdkringsvillkor och
med bestillaren som medforsdkrad. I den man bestéllaren ér skyldig att svara for
sjalvrisk, skall bestillarens ansvar for sadan sjélvrisk gentemot entreprendren vara
begrinsad till ett basbelopp.

Utdver vad som foreskrivs i ABT 94 kap 5 § 22 skall entreprenoren teckna ROT-
forsdkring, som skall vara primér, géllande for skada pa befintlig fast och 16s egendom
tillhorig bestillaren eller tredje man. ROT-forsdkring skall vara en allriskforsdkring och
bl.a. gélla for bestéllaren. ROT-forsdkringens forsdkringsbelopp skall vara ldgst 5 mil-
joner kronor.

Entreprendren ansvarar gentemot bestillaren for sjélvrisk dverstigande ett basbelopp
oavsett om entreprendren eller bestéllaren ansvarar for skadan.



