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Partnering; Nasta fas efter EPC-projekt

Ludvika kommun var en av de forsta kommunerna att satsa pa storre EPC-projekt, vilket gett
manga vardefulla erfarenheter. Nu har Ludvika kommunfastigheter AB, LKFAB tagit 6ver
fastigheterna och vill istédllet satsa pa partnering for det fortsatta energiarbetet.

Ludvika kommun var tidigt ute med EPC-projekt

Utvardering av EPC-projekt i Dalarna och Sverige visar att det finns bade for- och nackdelar med
modellen. Kommuner som prévat modellen pekar sarskilt pa utmaningar om att man som bestéllare
maste vara mycket aktiv i projektet for att fa ratt kvalité och risken med suboptimeringar dar
energiatgarderna inte integreras i 6vriga driftfragor. Ekonomiskt sa ifragasatts om det verkligen &r
det mest ekonomiska sattet att genomfora energiinvesteringar, sarskilt som kommuner som regel
inte har svart att lana pengar till en férmanlig ranta.

Ludvika kommun har varit pionjarer i Sverige med lang erfarenhet av EPC. | tva projekt om 50
miljoner kronor + 50 miljoner kronor har malet varit att minska energianvandningen i kommunens
lokaler med 22 % till 2020 och samtidigt langsiktigt sdkerstalla fastigheternas varde och tekniska
standard for krav pa funktionalitet och inneklimat. Kommunen lanefinansierade investeringarna
genom Kommuninvest.



Ersattningen till leverantoren har utgatt med en
fast grundersattning och dartill en ersattning
under forutsattning att utlovad energibesparing
uppnatts. Entreprendr och bestéllare delar 50/50
pa den besparing av total energikostnad som
Overstiger de 22 % som angivits som
referensvarde. Efter slutbesiktad
totalentreprenad har partnerna gatt vidare i en
forvaltningsentreprenad pa 11 ar, anpassad efter
atgardernas pay-off och lanetid hos
Kommuninvest.

Stefan Andersson och Birgitta Parling pa Ludvika kommun ar néjda med det pionjararbete som man
bedrivit och som inspirerat manga andra. De bekraftade, i den utvardering som Byggdialog Dalarna
gjorde av EPC-projekt i Dalarna, att energibesparingar har kunnat uppnas. Man menade dock att
besparingsgarantin pa 22 % var for |lag da det ingatt manga atgarder som varit enkla for
entreprendren att géra. Man konstaterade ocksa att avtalstiden for fast ersattning i
forvaltningsfasen varit for lang.

LKFAB tar over fastigheter och EPC-projekten
Under projektperioden med EPC sa har férvaltningen av kommunens fastigheter tagits 6ver av det
kommunala bolaget LKFAB, vilka forvaltar bade bostdder och lokaler.

Jan Hedberg som ar byggchef vid LKFAB bekraftar att de
sparat mycket energi genom EPC-projekten och att det
bidragit till att bygga upp ett 6kat intresse och
kompetens for energifragor, men konstaterar att det
ocksa varit en hel del problem langs vagen.

- Kommunen var inte tillréickligt involverade i de
I6sningar som gjordes och det hade behévts mer
resurser for att kréva in korrekta tekniska underlag och
genomféra ordentliga besiktningar. Det saknas nu pa
flera stdllen och vi har pad vissa stdllen fatt bdde lite
konstiga och billiga I6sningar som inte kdnns hdllbara pa sikt. Vi har en kompetent driftsavdelning
som hade behévt varit med pa ett helt annat sdtt dn att bara ta 6ver andras l6sningar. Annars blir
det ett motstdnd, sager Jan Hedberg.

En foérdel med EPC-modellen ar att atgarderna verkligen blir genomforda. Utan egen kompetens i
den egna organisationen sa ar det |att att atgarderna drar ut pa tiden. Och EPC-projektet har
inneburit mycket utbildning i energi och fastighetsférvaltningsfragor.

Jan Hedberg tror inte heller att EPC-modellen varit den mest I[6nsamma metoden att genomfora
energirenoveringar.

- Man borde kunna driva sGna hdr projekt mer ekonomiskt. Kommunen stod ju sjdlv for
finansieringen och entreprenéren lyckades omférhandla erséittningsmodellen under
genomférandetiden, pd ett sdtt som blev mer férmdanligt fér dem. Jag uppfattar att de tjéinat bra pa
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detta kontrakt. Initialt fick entreprenéren betala vite, men med den nya modellen sa fick bade betalt
och hdlften av energibesparingarna, séiger Jan Hedberg.

LKFAB vill satsa pa partnering istdllet

Slutsatsen fran LKFAB, efter att man lart sig mycket genom EPC-projektet, ar att man vill s6ka andra
former for det fortsatta energiarbetet i foretaget och den form man ar intresserad av att testa ar
partnering. Man har tidigare testat partnering pa byggprojekt och ser att det kan vara en lamplig
modell dven for renoveringar i syfte att uppna energibesparingar och battre inomhusmiljo.

Partnering ar ett annat satt att samverka med externa aktorer vid storre ombyggnationer och mer
komplexa projekt. Det innebar att bestallaren, istdllet for att som vanligt definiera hela
byggprojektet och upphandla entreprendrer och hantverkare efter det, ingar ett partneringavtal
med en entreprendr som har ratt kompetenser. Tillsammans blir det ett team for att gemensamt
hitta basta mojliga I6sningar med en gemensam budget, vilket ger en trygghet till bestallaren.

- Det absolut viktigaste med partnering dr 6ppenhet. Férstdr man inte det, och fortsdtter i den
traditionella modellen med synen pd varandra som motparter, dé kommer modellen aldrig att
fungera, sdger Jan Hedberg. Ddrfor dr det sa viktigt att verkligen vdilja rdtt partners med
samarbetsférmdga. Utvdrdering av partner kan goéras utifran hur kompetent personal de har istdllet
for ldgsta pris. Fér var egen del stdller det stora krav pd engagemang.

Fordelar med partnering ar att alla
jobbar mot ett gemensamt mal, en
gemensam organisation och e (-
gemensamma ekonomiska R SOLVIKSSKOLAN
intressen, vilket skiljer sig mot EPC.
Modellen passar bra dven for
ombyggnationer som ofta
innehaller manga osdkra
parametrar som maste l6sas langs
vagen och sakrar upp att funktion
inte kompromissas bort for att
kostnaden ska hallas |ag.
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Partnering bedrivs i 3 faser

Fas 1: Utredning

Bestéllaren skriver ramavtalskontrakt med partnern (totalentreprenér) med option att avropa
genomforande och uppféljningsfas. Samtidigt bestalls utredning for de aktuella objekten. Energi-
och underhallsatgarder tas fram och prissatts.

Fas 2: Genomférande

(Option) Avrop om genomférande av projektering och upphandling av underleverantor.
Gemensam projektkalkyl for riktpris tas fram. Tekniska handlingar tas fram. Ett riktpris for
entreprenaderna tas fram. Upphandlas till sjdlvkostnad med forhandlat vinstpaslag i %.
(Option) Avrop om genomférande av entreprenaderna.

Fas 3: Uppfdljning
Byggherrar har tagit fram en kontraktsmall och foreskrifter for partnering

https://www.byggherre.se/avtal-och-juridik/samverkan-partnering-vaegledning-och-
mallar/hjaelpmedel-och-verktyg-foer-partnering/kontraktsmall-med-tillaempningsfoereskrift

About EFFECT4buildings:

EFFECT4buildings is implemented with the support from the EU funding Programme Interreg Baltic
Sea Region (European Regional Development Fund) and Norwegian national funding. The aim of the
project is to improve the capacity of public building managers in the Baltic Sea Region by providing
them a comprehensive decision-making support toolbox with a set of financial instruments to unlock
the investments and lower the risks of implementing energy efficiency measures in buildings owned
by public stakeholders. For more information: http://www.effect4buildings.se

Text author: Marit Ragnarsson, EFFECT4buildings Project Manager, Ldnsstyrelsen Dalarnas Ién



