Valkomna till
fastighets-
samverkan

Upphandlingen — ett avgorande steg
for att forvandla planer till verklighet

Vi startar kl 10
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Vart uppdrag ar att verka for att

* behovet av energi ska minska
* energi ska anvandas pa effektivast mojliga satt

e att andelen fornybar energi ska oka



Vi ar en del av nagot storre

20 anstallda 140 anstallda 2500 anstallda
607 000 10 380 000 746 000 000
invanare

invanare invanare



Energieffektiva byggnader,
system och verksamheter

Vi verkar for att energi ska anvandas effektivt

inom alla omraden i samhallet.

 Vid byggnation, renovering och
Installationer

* Vid drift av system och service
| verksamheten i byggnaden
* | beteenden och vanor
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Dagens program

10.00
10.10

10.20-11.05

11.05-11.15
11.15-11.30

11.30-11.45

11.45-12.00

Valkomna och kort introduktion

Energieffektivisering i sydost

Att involvera alla

Vad fick vi med oss fran motet 27 april?

EUs nya energieffektiviseringsmal - New European Bauhaus

Att lyckas med upphandlingen och genomférandet av ett EPC-projekt
Ur juridiskt och ekonomiskt perspektiv
Magnus Josephson och Christoffer Stavenow

Kort benstrackare

Erfarenheter fran Karlshamnsbostader
Hur férbereder man sig, vad kréivs for resurser mm.
Eva Hakansson, Karlshamnsbostader

Fragestund med foreldasarna

Nasta tillfalle
Sammanfattning och avslutning
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Att involvera alla
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Eye2Eye — visualisera till forandring
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FOorra motet

TID AR PENGAR



Kartlaggning av energiuppfoljningssystem
| fastigheter | Blekinge
Mal effektivisering 100%  Politisk efterfragan
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m Strategi och handlingsplan Ja = Delvis = Nej




https://europa.eu/new-european-bauhaus/index_sv

EUs nya energieffektiviseringsmal
- fit for 55

minska utslappen av vaxthusgaser med minst 55 procent jamfort med 1990 ars nivaer
energieffektivisera minst 32.5% jamfoért med férvantad slutanvandning 2030

fornybar energi ska na minst 32% till 2030
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https://europa.eu/new-european-bauhaus/index_sv
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Att lyckas med upphandlingen och
genomforandet av ett EPC-projekt
Ur juridiskt och ekonomiskt perspektiv

Magnus Josephson och Christoffer Stavenow
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Att lyckas med upphandlingen och
genomforandet av ett EPC-projekt

Ur juridiskt och ekonomiskt perspektiv

2 juni 2021



SAMMANFATTNING

Vi har upphandlat ett tiotal avtal dar ett tatt
samarbete/samverkan/partnerskap varit den roda
traden, inom EPC, bygg och IT

Vi ska beratta om vara erfarenheter — men lar oss
hela tiden...

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE
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CHRISTOFFER STAVENOW

Advokat
15 ar med LOU och NOU

NOU, Forsvarsmakten, MSR,
Naturvardsverket m.fl.

Utbildar bl.a. Domstolsverket
Expert pa miljokrav

Tre bocker

Anbud for +10 miljarder

Upphandling for ca 3
miljarder

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




EPC
VANLIGA FRAGOR VI FAR

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE



EPC - VAD AR DET MAN KOPER?

FOre Efter

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




EPC - VAD AR DET MAN KOPER?

En effekt/resultat = "Performance”

Besparing som frigor pengar som racker till nytt
underhall

Finansieringsldsning: Lan som investeras i
energieffektiviserande atgarder som sparar pengar
som frigors till renoveringsprojekt

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




VAD AR DET MAN KOPER?

| praktiken kbper man en entreprendr som kan

Hjalpa kbparen att uppna en hogre standard pa
fastigheterna ...

Till samma kostnad som idag...

Genom att uppna en garanterad energibesparing
och...

Har formagan att skapa en [6nsam affar i ett
helhetsperspektiv

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




EPC-HISTORIK - VAD GICK FEL?

Fick daligt rykte — vad ar det egentligen vi betalar
for?

Blev lurade pa EPC-projekt — i varsta fall blev det
bara kallt i husen...

Satsade pa de lagt hangande frukterna
Byta ut produkter till nagot energisnalare

Det ar bara en DEL av det man vill ha.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




EPC-HISTORIK - VAD GICK FEL?

Man vill se ett langsiktigt resultat

som fornyar fastigheterna,

forlanger livslangden pa dem och
fa en forutsagbarhet i kalkylen sa att

man ser att man kan spara ett visst belopp varje ar.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




DAGENS UPPHANDLINGAR AV EPC -
SKILLNAD?

Mer partnerskap, samarbete — det som vi fOrordrar

Man jagar inte timmar utan man jagar langsiktig
lonsamhet/avkastning

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




VILKA TYPER AV SAMARBETEN KAN MAN HA?

En fastighet i taget eller alla pa en gang?

Vad ar bast?

Beror pad...

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR GORS PROJEKTEN NAR MAN VAL HAR
ETT AVTAL?

Varje projekt har sina forutsattningar: husen,
politiken, mandat, pengar, kunskap.

Ofta sa att politiken ger pengar lite da och da.

| andra fall sa har de satsat stort.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR GORS PROJEKTEN NAR MAN VAL HAR
ETT AVTAL?

Maste ha en flexibilitet i avtalet
Tillater att man tar saker stegvis nar man far pengar

Man kan inte saga nu byter vi alla tak —sen ar alla
pengarna slut

JAMFOR SLOTTET...

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




KAN MAN FA HJALP AV LEVERANTOREN ATT
SALJA IN PROJEKT TILL POLITIKER?

Det ar en tjanst i sig som kan inga i avtalet

Man har ett sant samarbete med leverantoren att
man kan forklara for politiken hur pengarna
kommer tillbaka | andra andan

Ska kunna ge en bra, pedagogisk forklaring

DA har man institutionaliserat samarbetet

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




KAN MAN FA HJALP AV LEVERANTOREN ATT
SALJA IN PROJEKT TILL POLITIKER?

Da har man institutionaliserat samarbetet

Man har bestamt att man tillsammans ska komma
fram med smarta Iosningar och det ar partnering
pa riktigt

Fraga dem vilken vana de har att gdra det och hur
det gatt.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




VILKEN UPPHANDLINGSFORM
REKOMMENDERAS?

Bade Oppet och Forhandlat forfarande gar bra

Vi testar bada...

Erfarenheter — plus och minus...

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




AR DET NAGON SKILLNAD PA VAD
LEVERANTORERNA SKA REDOVISA | ANBUDEN
JAMFORT MED VANLIGA UPPHANDLINGAR?

Det har varierat — beror pa vad kunden vill ha for
information.

Det kan bli ganska manga fragor dar vi vill ha
beskrivande svar.

Ett alternativ ar att fokusera mer pa den konkreta
|6sningen pa avtalet, att man far vad man vill
genom avtalet.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




AR DET NAGON SKILLNAD PA ANBUDEN OCH
_VAD LEVERANTORERNA SKA REDOVISA
JAMFORT MED VANLIGA UPPHANDLINGAR?

Antingen vet man exakt vad man vill ha.
Eller s& vet man inte vad man vill ha

Beskriv vad ni foreslar sa tar vi det som ar basta
forslaget utifran vart mal.

Det man far i forhandlingen blir det som ar i avtalet.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




AR DET NAGON SKILLNAD PA ANBUDEN OCH
_VAD LEVERANTORERNA SKA REDOVISA
JAMFORT MED VANLIGA UPPHANDLINGAR?

Ibland kan kanske forhandlingen/diskussionen med
leverantoren komma fram till en genial I[6sning som
man sedan kor pa.

Det kan man bara gora genom forhandlingar.

Diskussionen och forhnandlingen har en viktigt plats —
man kommer fram till battre |6sningar tillsammans

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR GORA MED LIKABEHANDLINGEN |
FORHANDLINGEN?

Ingen skillnad — den galler ju alltid

Galler information TILL leverantOren — inte tvartom

Forhandla om det som ar svarast att bestamma i
forvag utan att ha sett forslaget

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR VET MAN VILKEN
LEVERANTOR SOM AR BAST?

De mest etablerade har ungefar lika hbga
kunskaper

De kan rakna, de vet hur fastigheter fungerar...

SVAR: Titta mer pa deras forhallningssatt.
Vad driver dem - vad ar deras satt att bygga
samarbete?

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR VET MAN VILKEN
LEVERANTOR SOM AR BAST?

Det som till slut kommer att kunna skilja
leverantdrerna at &r om intrycket &r att det &r...

en leverantor som vill I6sa problem och skapa win-
win eller ...

om det ar en leverantor som vill jaga timmar som
kan debiteras utan forankring i ett bra slutresultat

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR VET MAN VILKEN
LEVERANTOR SOM AR BAST?

Fraga om deras faktureringsrutiner

Hur mats de av sitt foretag?

Per timme eller per projekt som de kan ta betalt for?

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




VILKA SKA UTVARDERA?

Maste ha ett team som ar duktiga pa fastigheter

BOr ha kunskaper inhouse

De ska gora en teknisk beddomning av |6sningarna
som ar erbjudna.

En fastighetschef som har bakgrund inom bygg som
kan utvardera anbuden pa ett sakligt satt

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR SKA MAN UTVARDERA?

Vi kor en poangskala pa svaren

Det &r en beddmningsfraga

Det kraver att de som gor utvarderingen kan
fastigheter

Alla trivs inte med det men var uppfattning ar att ju

mer man kan om fastigheter desto lattare ar det att
gora bedomningarna.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




VILKET AVTAL SKA MAN ANVANDA?

AMA + de efterfOljande avtal for varje projekt

Det maste finnas ett forslag pa rimlig sankning av
energifdérbrukning fran leverantoren.

Sen far man bedoma om det kommer att halla och
gar att rakna hem.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




HUR TA FRAM EN MALSATTNING?

Ju mer kunnig personal desto enklare ar det

BOrja med att faststalla vad ni anser ar en
rimlig/realistisk sankning over tid

Politiker far inte hitta pa nagot som verkar vara en
bra vision

Sen far leverantorerna ta fram forslag som moter
det malet

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




SLUTORD

Vi har gjort nagra sana har nu, vi lar oss hela tiden.

Varje kund har sina 6nskemal det gor att varje
projekt blir unikt.

Det maste inte vara sa men manga tycker att de
har sina egna forutsattningar. Det ar bade bra och
mindre bra. Fordelen ar att man far testa manga

olika saker. Det gor att verktygsladan vaxer med
tiden.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




SLUTORD

Det ar ocksa upp till leverantorerna att ta ansvar for
att acceptera att dessa samarbeten upphandlas
pa annat satt &n lagsta pris.

Det gar alltid att sabotera upphandlingar men vi
tror att marknaden for effekt-upphandling borjar
mogna aven | fastighetsbranschen.

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE




SLUTORD

Det gar inte att gora bra affarer med bara juridik

Juridik i sig skapar inte bra affarer, det ar ett
kKlumpigt redskap.

Man ska inte byta bort det affarsmassiga mot det
juridiska

Det affarsmassiga ar alltid overordnat

WWW.MAGNUSJOSEPHSON.SE
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Erfarenheter fran Karlshamnsbostader
Hur forbereder man sig, vad kravs for
resurser mm.

Eva Hakansson, Karlshamnsbostader
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Karlshamnsbostader
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InfOr upphandling av ett EPC-projekt
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Kort om Karlshamnsbostader

* Viar allmannyttan 1 Karlshamn

o Agare ir Karlshamns kommun (genom Stadsvapnet i Karlshamn AB)

* (Ca 2300 lagenheter fordelat pa 140 000 m? bostadsyta

e (Ca 55 000 m? lokaler, frimst boende och LSS-boende it kommunen

* Porvaltning drivs 1 egen regi med ramavtal f6r bland annat bygg, maleri och VVS
* Antal anstallda ca 60 ‘ ‘
N 1 L ‘

* Omsattning 224 MKR



Var upphandlings-
resa

e Startade 2016

* Tog ca ett ar innan vi hade ett vinnande
anbud och en part att arbeta med




Att ta stallning till innan upphandling

e Extern partner/ konsult for framtagning av handlingar
* Avgransningar 1 projektet

* Forvantningar pa energibesparingen

* Omfattning — hela eller delar av fastighetsbestandet

* Energistatistik — finns den tillgianglig och dr den tillforlitlig?
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Att ta stallning till innan upphandling
(forts.)

* Kravlistor pa inomhusklimat

* Finns det fastigheter som ni 6nskar ligga 1 en option
e Samabete med andra delar av kommunen

* Virmekillor ni absolut inte vill ha som alternativ

* Andra mervarden, t.ex. digitalisering av fastigheter

* Har ni stort engagemang och resurser inom er organisation? Tidskravande ar‘
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FOorhandlat forfarande
| tre steg

Det ena steget innebar att varje anbudsgivare
fick lamna in ett kompetens- och
kreativitetstest pa fyra av oss utvalda
fastigheter.

Vir samarbetspartner blev Rejlers
Energiprojekt AB.




Vilka svarigheter har vi mott?

* Okad belastning pa kundtjinst och annan personal
* Klagomal fran hyresgaster nir vi sainkt inomhustemperaturen
*  Omlflyttning av lokalhyresgaster

* Utmaning att genomfora vissa delar av projektet dar vi sett en stor energibesparing
men inte stir for driftkostnaderna (vi har genomfort nagra efter omférhandling)
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Vinster under och
efter EPC

Uppkopplade fastigheter

Nojda hyresgister — bade 1 lokaler och bostiader

* Jamnare inomhustemperatur

Battre driftnetto

Minskad miljébelastning

Energibesparingen ligger 1 dagsliaget pa 14,5 %,
malsittningen ar 17 %. Projektet fardigstalls 1 ar.
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Tack for er uppmarksamhet!

Eva Hakansson
0709-786 751
eva.hakansson@karlshamnsbostader
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mailto:eva.hakansson@karlshamnsbost%C3%A4der

Karlshamnsbostader




Nasta tillfalle
Vardeskapande

fastighetsforvaltning
29 september




Tack for idag!

Fler webbinarium och aktiviteter pa
www.energikontorsydost.se
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