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Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden beslutar, med &ndring av fastighetsndmndens beslut den 3
februari 2009, att inte begdra kommunfullméktiges godkdnnande av
genomforandeavtal rorande energieffektivisering med EPC.

2. Fastighetsndmnden beslutar uppdra at fastighetskontoret att uppritta en samlad
strategi for hur energieffektiva atgirder enligt energikartliggningen ska
genomforas.

Torbjorn Johansson

Mikael Forkner

Sammanfattning

Fastighetskontoret har for avsikt att minska utslédpp av viaxthusgaser och kostnaderna for
fastighetsdriften. Kontoret upphandlade en totalentreprendr for att genomfora
energieffektivisering enligt konceptet EPC efter beslut i fastighetsndimnden 26 april 2007.

Efter att den upphandlade totalentreprendren genomfort en energikartliggning beslutade
kontoret att gd vidare med att genomfora atgarder i 14 fastigheter som totalt omfattar ca
144 000 kvm. Ett avtal, som forutsatte fastighetsndimndens och kommunfullméktiges
godkinnande tecknades mellan kontoret och totalentreprendren YIT den 12:e januari
2009. Den 3:e februari 2009 togs ett nimndbeslut om att g vidare med fas 2 och 3 i
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EPC-projektet och att hemstélla hos kommunfullmiktige att godkénna investeringen och
avtalet med YIT.

Efter dialog med stadsledningskontorets juridiska avdelning och avdelningen for juridik
hos Sveriges kommuner och landsting (SKL) om huruvida EPC-konceptet strider mot
LOU foreslér kontoret att inte genomfora energieffektivisering enligt EPC. Inom kontoret
pagar ett arbete med att upprétta en energistrategi. Energistrategin som berdknas vara
fardig efter sommaren beskriver hur kontoret kommer att g& vidare for att genomfoéra och
folja upp de energieffektiva atgirder som foreslagits i den energikartldggning som
genomforts.

Utlatande

Bakgrund

Fastighetskontorets kostnad for virme och el &r hog, ndrmare 100 miljoner kronor per ér,
samtidigt finns stor besparingspotential och behov av teknisk upprustning i fastigheterna.
Kontoret bestdmde sig 2006 for att ta ett storre grepp 1 arbetet med energieffektivisering
och tankarna kring konceptet EPC vicktes.

Malet med kontorets energiprojekt var att minska utsldppen av koldioxid och kostnaderna
for driften, hoja och upprétthalla fastigheternas tekniska standard, forbattra
hyresgdsternas inomhusklimat samt uppfylla lagkrav avseende energideklarationer.

Enligt stadens miljoprogram 2008-2011 ska energianvéndningen minska med 10 procent i
stadens egna byggnader och anldggningar.

Ett tjansteutlatande om att energieffektivisera fastighetskontorets fastighetsbestand antogs
av fastighetsnimnden den 26 april 2007. En totalentreprendr for energieffektivisering
handlades dérefter upp och avtal skrevs med YIT den 3 oktober 2007 enligt konceptet
EPC (Energy Performance Contracting). Konceptet genomf6rs i tre faser och innebér att
totalentreprendren kartligger fastigheternas energistatus och foreslar atgérder (fas 1),
genomfor atgirder (fas 2) samt foljer upp energianvandningen och stddjer driften efter
genomforda atgirder (fas 3). Upphandlingen som avser en totalentreprenad genomfordes
som en forhandlad upphandling med option pé fas 2 och 3.

Fas 1, dvs. energikartliggningen genomfordes under oktober 2007 — augusti 2008.
Kartlaggningen omfattade ca 300 000 kvm och visade pé stor besparingspotential.
Totalentreprendren YIT och fastighetskontoret enades den 12:e januari 2009 om att ga
vidare med fas 2 och genomfora atgirder i 14 fastigheter som totalt omfattar ca 144 000
kvm. Ett avtal, som forutsétter fastighetsndmndens och kommunfullmaktiges
godkinnande tecknades mellan kontoret och totalentreprendren YIT.

Den 3:e februari 2009 togs ett nimndbeslut om att gé& vidare med fas 2 och 3 och att
hemstélla hos kommunfullméktige att godkénna investeringen och avtalet med YIT.
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Konceptet EPC som kontoret valde for energieffektivisering har genomforts i ca 50
kommuner och landsting runt om i Sverige. Infér upphandlingen som kontoret gjorde
fordes diskussioner med Orebro kommun och Locum, dessutom anlitades advokatfirman
Delphi for att granska kontorets forfragningsunderlag med avseende pa LOU. Delphi
kunde inte finna négot i forfrdgningsunderlaget som stred mot lagen om offentlig
upphandling.

Stadsledningskontorets juridiska avdelning var emellertid tveksamma till huruvida
upphandlingen var foérenlig med LOU.

Konceptet EPC har varit foremal {for diskussion internt med stadens jurister samt externt
med avdelningen for juridik inom Sveriges kommuner och landsting. Efter att ndmnden
den 3:e februari 2009 beslutat om att ga vidare med fas 2 och fas 3 och drendet skulle
beredas vidare av stadsledningskontoret till kommunfullméktige ansag juridiska
avdelningen pa stadsledningskontoret att drendet stred mot LOU. Efter mdte mellan
juridiska avdelningen och fastighetskontoret kom man 6verens om att féra vidare fragan
till Sveriges kommuner och landsting (SKL). Avdelningen for juridik hos SKL skrev den
12:e maj 2009 ett utlaitande gillande kontorets EPC-upphandling. Utlatandet gor gillande
att risken for otillaten direktupphandling &r mycket stor ifall fas 2 och 3 genomfors enligt
fastighetskontorets tidigare beslut.

P4 stadsledningskontorets juridiska avdelnings inrddan och SKL:s, avdelning for juridik,
utlatande foreslar kontoret att inte gé vidare med konceptet EPC.

Inom kontoret pagér nu ett arbete med att upprétta en energistrategi. Energistrategin som
beréknas vara fardig efter sommaren 2009 beskriver hur kontoret kommer att ga vidare
for att genomfora och f6lja upp de energieffektiva &tgérder som foreslagits i den energi-
kartlaggning som genomforts. Det pagér dven nyrekrytering av en energiingenjor som
kommer att forstirka kontorets energiarbete. Kontoret har saledes for avsikt att
genomfora planerade energieffektiviseringsatgédrder under 2009 och 2010.

Kontoret foreslar dérfor ndmnden att ge kontoret i uppdrag att forelédgga
fastighetsnimnden en samlad energistrategi under hosten 2009.
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