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1 Forord

Udarbejdelsen af denne rapport er stattet af Ministereit for bglig og landdistrikter og ardarbejdet i
perioden 1. januar 20&1. okt. 2014 Der er midtvejs i projektet indleveret midvejsrapportering samt holdt
et opfalgnede mgde med ministeriet.

Projektet har haft udfordringer med at finde egnede cases til projektet, som kdaneeudgangsunkt for
vurdering af omESC@nodellenvar egnet samt hvilket praesentationsmateriaer skal til for at fa
renoveringsopgaver igennem i beboerdemokratiadledningsvist blev der fundet 2 cases fra Bovia,
Kolding og 2 cases fNordvestfyns boligforenim Farstneevnte trak sig, da de havde faet den opfattelse, at
de ved at medvirke i projektet var ngdsaget til at bruge EBE€&andgren i dette projekt til den
efterfglgende implementeringDenne misforstaelse blev efterfalgende rettetisthaevntetrak sig, dade

ikke mente, aesco med garanti for huslejeforhgjelser var en brugbar model i de udvalgte cases.
BoligorganiationerCivica i Odensigadte midtvejs i projektet inadned 2 relevante afdelinger til brug for
ESC@aeverandgren energigennemgang. Boviai fstedet en rolle som kvalitetssikrende boligorganisation i
forhold til det materiale, som blev udarbejdet i projektet rettet mod Civica.

Ud fra den videmg de udfordringer vi har haft med at finde egnede cases og engagere boligorganisationer
til at gaaktivt ind i projektet i travl hverdadnar vi sat fokus ind pa at fa lavet et virkemiddelkatabbey
gennemgar de opgaver en boligorganisation skal igennem for at komme mere eller mindre rigtig i gang med
at arbejde medorganisationen og beboerdemokratitil vaelgeden helt store gennemgribende renovering.
Igennem processen er vurderdtvor ESCO kan passes ind, hvor langt ESCO kan ga med efter
garantikonceptet i dag, og hvor der er mulighed for udvikling af BE®@Eeptet til at passe ind til den
almenboligsektor. Virkemiddelkataloget belyser déén simple byggeprocesgienstgtte, som kunne

veere et ESGProjekt dels derudvidede byggeprocased statte fra Landsbyggefonden. | begge tilfeelde

gives gode rad til, hvordan beboere skal inddrages og demgge ved beslutningsprocessen

Det var gnsket, atitkemiddelkataloget skullgzere konkret ogenkelt, ogkunne bruges pa tveers af alle
boligforeninger Det er derfor undervejs i virkemiddelkataloget reflekteret over, om modellen er brugbar i
relation til ESCO og om der kan bygges opé@konklugoner iéEnergirenovering o§SC®den almene
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sektor, som den almene sektor ikke allerede selv har tilstreekkedggourcer og viden til, eller ikke selv

gnsker at gennemfare i eget reylirkemiddelkataloget vil efter lvering af rapporten blive testet af
boligforeningerneda en af de deltagende boligforeninger har valgt at ga videre med, at gennemfare en
energienovering af et boligkomplek&ndelig findes der i rapporten en beskrivelse af reglerne omkring
udbud af byggeprojektet (esqarojekter) og en enkelt udbudsparadigma for et rammeudbud.

Rapporten er udarbejdet i samarbejde med ESi@aet Schneider Elexdt, Boligforeningerne Civica og
Bovia samt Middelfart, Kolding og Odense Kommune. Oprindelig var der ogsa aftalt et samarbejde med MT
Hgjgaard og Nordfyns Boligforening, men disse valgte undervejs i projektet at udtreede af samarbejdet.



y Aot

2 Sammenfatning

Tanken med projektet var at se om ESCO kan indarbejdes i renoveringsopgaver i den almene sektor. Dette
var med udgangspunkt i, at ESCO ndtapveeretmed til at igangsaette mange flere energiprojekter i den
kommunale sektor, end kommunae selv ville veeré stand til, fordi det kan ggres udéor kommunens
almindelige budgetter.

Med disse erfaringer kunne en ESQ@@ning netop vaere med til at ssette gang i energirenoveringen i den
almene sektor, der netop har behov for at kunne mgnstre projekteor beboene ikke skal have penge
op af pungen form af huslejestigninger

Ud fra den viden har vi sat fokus ind pa at fa lavet et virkemiddelkatalog der gennemgar de opgaver en
boligorganisation skal igennem for at komme mere eller mindre rigtig i gang neebegtie med
organisationen og beboerdemokratiet, tdt veelgaden helt store gennemgribende renovering. lgennem
processen er vurderet hvor ESCO kan passes ind, hvodiankan gaes med ESEffer garantikonceptet i
dag, og hvor der er mulighed for udvildiaf ESC®onceptet til at passe ind til den almen boligsektor, eller
hvor den almene sektor kan tilpasse sig ESCO

Destarste gnsker i boligorganisationerne er at genoprette bygningerne for byggeskader, modernisere
boligerne til nutidens standard, eendre lh@ersammenseetningen (evt. med aendrede boligstarretser/
indretning), tilgeengelighed oskfaringer viserat renoveringer ikke kan betale sig uden at der anlsegges
en bredspektret vurdering af boligomradets udvikling og uden fuldt gennembearbejdede
helhedsaienterede Igsninger. At en ufuldsteendig renoveringsindsats ikke giver de gnskede virkninger og
det indenfor en kort arreekke bliver ngdvendig med en supplerende indsats. Det er dyrt og besveerlig,
derfor er vurderingen at den store renovering er ngdvendig.

Det vurderes ikke at beboersammenseetningen eller fraflytningsgraden har afggrende betydning for at der
gennemfgres enerigrenoveringer, til gengaeld kan renoveringen have stor betydning for
beboersammensaetningen, modernisering og sammenlaegning af boligakier bgrnefamilier mens
tilgaengelighed far de eeldre til at flytte til bebyggelsen.

Konklusionermpa om ESCO kan bruges i det almene boligbyggeri er saledes et b&é&gigreningerne

harligesom kommunernadgang til billigere finansieringskildercwed at fa ESGl@verandgrerne til at

finansiere projekterneDet vigtigste i ESCO er saledes garantielemegettboligoganisationerne, som

ikke har de forngdne personalemaessige ressourcer og kompetencer, hjeelpes med gennemfarelse af
energirenoveringerEn ulempe for modellen er, at den primeert er malrettet de lavt haengende frugter,

altsa de hurtige og billige forbedringesom lever op titypisk hgje rentabilitetskrav pa f.eks-86ar, som
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langsigtede perspektiv i energirenoveringerne.

Principperne bag ESCO kan dog til dels anverldesSCO er med til, at give boligforeningen et overblik

over potentielle besparelser ved at energirenovere en boligtdakt gare besparelserne mere

handgribelige ved, at fa sat tal pa hvor meget den enkelte lejer kan forvente at spare ved at tiltagene bliver
gennemfart. Dette er med til at @ge sandsynligheden for, at forslagene gar igennem beboerdemokratiet
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ESC@irmaet konkluderer, at ESCO er gmoces der flytter bygningenenergital i den rigtige retningg
uddanner driftspersonalete SC&@everandgrenudfordringen ved at arbejde med ESCO modellen i almene
boliger er, at man ikke kan kontrollere energiforbruget i de etekidjligheder. Pa feellesomraderne er der
derimod andre muligheder for at arbejde med en reel garanti for opnaede bespar&seiorventning
afstemning omkring miesimal %-huslejestigning, e garanteret minimums besparelseen neksimal
investeringssumer et vigtigt udgangspunkt foESCQeverandgren Hvis de skal gennemfgreslybere
renovering kreever detat der findes metoder til at holde den enkelte beboer op pa sit energiforbrug og
adfeerd.

Boligforeningerndinder, atESC@®an veere attraktivt i de afdiglger, hvor der ikke er fotaget nogen
naevneveerdig renovering eller til at haste de lavt haengende frugtarder primzert er fokus pa
feellesarealerne er det dog afggrende, at ESi@@aet bestraeber sig pa at tydeliggere, hvad den
kortsigtede fordel er fotejeren i forhold til gkonomi og komfort.

Kolding kommunédinder ikke atfinansierings delen af ESCO er attraktiv da kommunen har mulighed for, at
lane pengene til investeringerne til en lavere rente end gennem finansiering gennem en ESCO leverandar.
Hertil sparer kommunen ogsa mange opssarhkostninger i forhold til juridiskdministration hvilket igen
pavirker ESCO finansieringen i negativ retriitertil kommer ogsa dpuridiske omkostninger ved selv at

lave udbudsmateriale mv.

Finansieringslelen i ESCér ikke den baerende del i at fa flere til at renoveirgen ESC®verandgren
kan konkurrere med realkreditlan, og derfor vurderes denne del at veere irrelevant i forhold til hvor langt
ESCO kan bidragmden for finansiering

Erfaringer fra projekteviser ogsa en anden udfordring med, at arbejde med energi i det almene

boligbyggeri, nemlig at fokusen pa netop energi i bestyrelserne nemt kan glemmes og den manglende fokus
pa energi i det almene boligbyggeri ikke blot skyldes beboerdemokratiet og frygten for huslejestigninger,
men i lige sa hgj grad at energi ikke er pa dagjsen i hverdagen i boligselskabernes administrationer. Skal
energi for alvor pa dagsordnen i det almene boligbyggeri betyder det, at det ogsa skal ydes en indsats over
for administrationerne rundt om i landet for, at fa deres fulde opmaerksomhed pa emnet.

Manglede ressourcer i boligorganisationerne sammen med udfordring omkring kommunikation og
forventningsafstemning har gjort det vanskeligt at engagere boligorganisationer



3 Formal og projektmal

Formalet med dette projekt er at skubbe energirenoveringgang i de almennyttige boligforeninger
gennem et fokus pa, hvad der skal til for at lette beslutning og igangsaetning i beboerdemokrati og
boligorganisation. Malet er sdledes at undersgge:

1 Hvordan karenergi komme pa dagsordnen i det almene boligbyggeri?
1 Kan kommunaérfaringer medeSCO overfgres til almene boliger, og kan der garanteres
besparelser?

Midlerne til at opna formalet kan formuleres i falgende projektmal:

1 En hjemmeside om projektése hjiemmesiderttp://www.byggeven.ord. Fremgar som
selvsteendig produkt.

1 Envurdering af betydning af fraflytningsgrad og beboersammenseetning i forhold til vurdering af
mulighed for gennemfarelse af energiprojektémdgar i denne rapport

1 Envurdering af hvilkke ESC@aeinger fra det offentlige, der kan overfgres til almene boliger
Indgar i denne rapport.

{1 2-3 forprojekter pa udvalgte cases i de tilknyttede boligforenigner, som har potentiale som
fremtidige fyrtarsprojekter Indgar som bilag til denne rapport.

1 Etletanavendeligt ikemiddelkatalogor igangsaesttelse af energiprojekter indeholdende
hjeelpevaerktgijer til beslutningsprocessen herunder bastctice rad om gkonomi,
preesentationsmateriale, motivationsmetoder for bestyrelse og aktiv beboerinvolvendgar i
denne rapport.

1 En konkret skabelon til udbudsmateriale/kontrakt med beboergaranti til brug for nemmere
igangsaetning af energirenoveringéndgar som selvstaendigt materiale.
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4 Metodetil lasning af projektet

Dette afsnit beskriver metoden der er anvetidigsning af projektet samt projektets interne og eksterne
udfordringer. De mest centralt udfordringer projektet har staet over for er manglende ressourcer hos
boligforeningerne, meget selektivelveelgelsegriteriet fra ESC@verandgrerne samt intern
personalemaessig udfordringer sidst i projektets fase.
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renoveringsopgave i det almene byggeri gennemgaet, der er kigget pa de erfaringer der altenedecei
allerede gennemfarte renoveringsprojekter, samt pd ESCO og de erfaringerne kommunerne har med ESCO.

Disse erfaringer er holdt op mod ESCO og muligheden for at indfare ESCO til den almene sektor.

Som resultat af dette er der udarbejdet et virkeldelkatalog(se afsnit 10 i denne rapport) den

beskrevne del af virkemiddelkataloget er opgaverne uddybet og suppleret med gode rad fra allerede
udfgrte renoveringsprojekter samt fra de parter der deltager i dette projekt. Det giver kommende
afdelingsbstyrelser, der star foran en renoveringsopgave, rad om, hvordan de kan angribe opgaven eller
vejledning i, hvor de skal prioritere indsatsen. Endvidere er inddraget erfaringer med 2 cases fra
boligforeninger og perspektiveret mellem de aktuelle cases tayiager fra andre projekter.

Der er desuden i bilagene beskrevet den fulde proces omkring udbud ved et stgttet projekt efter
landsbyggefonden samt et mindre udbud ved et ikke stattet projekt. Som et eksempel pa et fuldt
udbudsmateriale kan anbefales anwi#rAl2bolig, Langkeerparkens udbudsmateriale.

Projektet har veeret ramt af en reekke udfordringisls i forhold til engagering og levering af egnede cases
fra 3 boligforeningerDet har desuden grundet manglende ressourcer i boligorganisatiengeret

vanskeligt at f4 casene beskrevet og fa de aftalte ydelser omkring betydning af fraflytningsprocenten,
undersggelse af beboersammenseetning samt spgrgeskema og fokusgruppe interviews med borgerne i
deres afdelinger. En andemifordring i projektethar ogsa veeret, at ES@&erandgren vaselektiv i deres
udvaelgelseskriterier for valg af casesadjpktet, da de mente, aafdelingerne skulle have en starrelse pa
minimum 80 boenheder, for at energigennemgangen/forprojektet efterfglgende kunne iae ggentlig
igangsseetning af et ES@jekt. Dette udveelgelseskriterium blev efterfglgende nedjusteret for at finde et
tilstreekkeligt antal cases. En anden udfordring har veere¥j BiHgjgaardsomskulle yde kvalitetstiek pa
gkonomi og teknik samt udbaejde skabelonen for udbudsmatale,valgte at treekke sig fra projektet.

Interne udfordringer

De manglede leverancer har gjort, at CLEAN Grgn Erhvervsvaekst i hgjere grad end paregnet har veeret
ngdsaget til at lgse opgaverne seer har vi vaeret udforet pa, atCLEANentrale specialishdenfor
bygninger valgte at sige sin stilling op sidst i projektforlgbet, og vi derfor var ngdsagéiytiean

konsuent ind til opgave. Rapportens konklusioner er derfor baseret dels pa de aktuelle cases, men
ogsandre cases i boligforeninger rundt om i landetlitteraturstudier.

Projektet retter ogsa selvkritik for projektledelseset i bakspejlet burde projektledelsen have veeret mere
opfalgendeog kommunikerend@ver for boligforeningerne samt projektdeltagexrmgen forpligtende
samarbejdsaftale have veeret udarbejd&n laering af projektet er, at det kan veere vanskeligt at udfare et
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fors@gsprojekthvor der deltager bade boligforeninger og kommierci@RC&irksomheder som
Schneider. Schneider og boligfaiegernes agenda er simpelthen sa forskellige, at det kreever en
balancegang fra projektledelsen for, at fa projekikat lykkedes

Erfaringer fra projektet viser ogsa en anden udfordring med, at arbejde med energi i det almene
boligbyggeri, nemlig at falsen pa netop energi i bestyrelsernemt kan glemmes og denanglende fokus

pa energi i det almene boligbyggeri ikke blot skyldes beboerdemokratiet og frygten for huslejestigninger,
men i lige sa hgj grad at energi ikke er pa dagsordnen i hverdagegsdiskabernes administrationer. Skal
energi for alvor pa dagsordnen i det almene boligbyggeri betyder det, at det ogsa skal ydes en indsats over
for administrationerne rundt om i landet for, at fa deres fulde opmaerksomhed pa emnet.

Det er vigtigt at fa bgist disse interne udfordringer da de er en god illustration af udfordringer som andre
boligselskaber risikerer, at magde nar de planleegger at igangseette et energirenoveringsprojekt i en afdeling.
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5 Hvad er ESCO og er det anvendeligt for alment boligliygger

Afsnit 6 forklarer pa et beskrivende niveau hvad ESCO er, hvordan det anvendes i kommunerne samt
hvordan ESCO er anvendeligt i den almene boligsé\sittet vil ogsa dykke ned erfaringerne fra
ESCkommunerne, erfarlinger fvhddelfart ogKolding kommunesamt fra den almene sektor for tidligere
ESCO projekteraeseren vil efter at have laest dette afsnit have en dybere forstaelse for mekanismerne bag
ESCéaakegangen.

ESCO er forkortelsen for Energy Service Company, energitienestesetskabceptet bestar
grundleeggende i et samarbejde mellem en kunde, som skal have udfgrt energirenovering, og en
leverandar. Leverandgren stiller en garanti for energibesparelserne, hvormed de opnaede
energibesparelser kan benyttes til at betale for enargaveringen.

ESCO leverandgren underskriver en garanti for energibesparelser. Hvis disse ikke opnas skal leverandgren
kompensere gkonomisk

| andre tilfeelde giver ESCO firmaet en besparelses garanti til kumdgd kaldet energy performance
contracting épc).

Kunden kan veere et privat ejendomsselskab, en almen boligorganisation eller en offentlig bygningsejer.
Men det er iseer offentlige bygningsejere (i form af kommuner og hospitaler), som indtil videre har benyttet
sig af ESG&bnceptet herhjemme.

5.1 ESC®den kommunale sektor

5.1.1 Faseriet ES@fojekt

Der findes fire typer af samarbejdsaftaler for E§EGjekterne. Disse samarbejdsaftaler fastsaetter
leverandgrens rolle, som kan spaende fra udelukkende at fungere som radgiver for kommunen til at
varetage bade ejerskab, finansiering, drift og gennemfagraismergiforbedringerneDe fire typer af
samarbejdsaftaler er beskrevet i nedenstaende figur.
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Figur 1.

| forbindelse med overvejensen om samt indgaelse i et E8Gj€kt gennemgar kommunen en raekke
faser. Faserne er et udtryk for hvor langt i projaktiklingen projektet befinder sig. Hver fase har en raekke
udfordringer og der skal ske en reekke afklar

Fase 0: | denne fase skal kommunen gare sig overvejelser omkring ambitionerne med og succeskriterierne
for det potentielle projekt. Derudover dannes tggiet overordnet billede af besparelsespotentialet og
investeringsomfanget i kommunens bygningsmasse. Ud fra potentialet og kommunens egne kompetencer
og ressourcer skal det ogsa overvejes, om det maske er bedre, at kommunen selv gennemfarer
energirenovemgen. Ydermere skal kommunen afstemme projektet med dens politikker og malsaetninger
pa omradet og endelig gare overvejelser omkring udveelgelse af ejendomme til projektet. Arbejdet i fase 0
gennemfares med en radgivende ingenigr med kendskab til ESCO s@fsarbdellen eller en ESCO
leverandgr.

Fase 1 (typisk ¥ ar): Safremt kommunen veelger at ga videre med projektet skal projektet sendes i udbud.
Denne fase indeholder fgrst og fremmest det forudgaende arbejde med valg af udbudsform og
udarbejdelse af udbudsateriale m.m. Derudover omfatter denne fase ogsa tilbudsgiveres udarbejdelse af
tilbudsanalyser, som typisk bestar af en detaljeret kortlaegning og afklaring af energiforbrug og
besparelsespotentiale for enten et repraesentativt udsnit af den til projel¢talgte bygningsmasse eller

hele den udvalgte bygningsmasse. Pa baggrund af det afholdte udbud, udveelges en ESCO leverandegr til at
varetage de naeste 3 fasdifter farste fase vurderes det om projektet skal fortsaette. lllustrret i figur 2 som
Stop/go.
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Fase 2 (typisk %1 ar): | denne fase foretager den valgte leverandgr en detaljeret analyse af
investeringsbehovet for hele den udvalgte bygningsmasse og energiforbedringerne igang&fides.
denne fase vurderes det om projektet skal fortszette. Poteatiaprojektet vurders pa analysen af den .
lllustrret i figur 2 som Stop/go.

Fase 3 (typisk 4 2 ar): | denne fase udfares energiforbedringerne. | de fleste tilfeelde foretages
energiforbedringerne som en byggeg anleegskontrakt, hvor leverandgren er bdentreprengr og
udfarer dele af forbedringerne selv og udliciterer resten til underleverandgarer.

Fase 4: Den sidste fase er perioden efter gennemfgrelsen af energiforbedringerne, hvor det monitoreres
hvorvidt, at de realiserede effekter af energiforbeuyerne lever op til leverandgrens garanti. Safremt de
realiserede besparelser ikke lever op til garantien, vil leverandgren skulle tilbagebetale den manglende del
til kommunen. Omvendt hvis de realiserede besparelser overstiger garantien, vil der typéskftal en

VVVVV

F2NRSEAY3I T ¢€20SNRE]dZRRSG¢ YSEEtSY 12YYdzySy 23 SS9

Stop/go Stop/go

Fase | el GFaarsaen‘t‘i
projektstart Udbud Hoaiyse periode

Figur 2.

5.1.2 Erfaringer fra ESCommune projektet
ESCommune projektet et projekt i Middelfart kommune som havde til formal, at gennemga
mulighederne for, at udskifte gadebeslysning&kommunen ved hjeelp af ES@i@ansiering.

Erfaringerne med ESCO i danske kommuwigegr, at kommunerne typisk vaelger modellen, hvor ESCO
leverandgren varetager projektledelse, radgivning og drift, og kommunen dermed selv star for finansiering.
Dette skydes hovedsageligt, at kommunerne kan optage yderst fordelagtige lan og dermed spare penge
sammenlignet med en lgsning, hvor Ed&@randgren star for finansieringen, da denne typisk kun vil have
adgang til 1an med en veesentlig hgjere rente.

Udbredelseraf ESCO blandt kommunerne skyldes, at B&@Eeptet pA mange mader fungerer rigtigt

godt i det offentlige system. ESCO muligggar blandt andet tilfgrelse af kapital til kommunerne udenom deres
budgetter, da lanebekendtgarelsen til energibesparende foratstajer gar, at der ikke skal deponeres.
Derudover opnar kommunerne en masse viden og kompetencer inden for energiforbedringer. Endelig er
kommunerne garanteret en del af energibesparelsen.

5.1.3 Erfaringer fra Middelfart kommune

Middelfart Kommune har haft gode erfaringer med ES@sdellen. De gennemfgrte i perioden 202810

et ESC@rojekt for 97 kommunale bygninger, hvilket har fert til en besparelse pa energiforbruget pa over
det fastsatte mél. Arsagen til at ESCO fungeredt gdiddelfart Kommunevar, atkommunen, da ESCO
projektet startede var langt bagefter med bygningsrenovering, hvorfor der var meget at hente pa
energibesparelser pa de sakaldte lavthaengende frugter som installationer og energidtyrasgeringen

var seerdeles rentabel, idet besparelsen betalte investeringiddelfart Kommune har samlet investeret
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44 millioner kr. i langsigtede energibesparende tiltaghapfra og med 2010 reducere kommunens
samlede energiforbrug i bygningsmassen rogdr det faststie mal pd21 %. Det udlgser en anslaet
besparelse pa minimum 4 millioner kr., som gar at investeringen er tilbagebetalt inden-fdr &0

Middelfart Kommune vurderede ikke pa egen hand at have ressoucer til at lgfte opgaven og valgte derfor at
indga etformaliseret ESCO partnerskab med Schneider Elgtrimaket var & fierne det stigende

eftersleeb i vedligeholdelse af kommunens ejendomfoebedre indeklima, hvor det er mulighpna varige
driftsfordele gennem central styring af ejendomsmasegigenremfare et stagrre energbog

ejendomsprojekt uden at belaste kommunens drift.

Bygningernes tekniske anledgiev moderniseret mefleks. med ibaseret styring af varme, vdtdtion og
belysning. Det sikredet bedre indeklima og et reduceret energiforbriiferudover blev der dskiftet og
renoveret eeldre ventilationsanlaeg, klimaskaerme, varmekedler og lyskilder samt installeret vandsparende
foranstaltninger og renoveret toiletforhold mv.

Og sidst men ikke mindst gennemfgres der uddannelse for driftsansvagigerolvering af relevante
personalegrupper i forbindelse med projektopfalgning og adfeerdsprogram, som varigt nedbringer
energiforbruget og effektiviserer bygningsdriften.

Nar sidste afdrag pa lanet er betalt, gar besparelsen direkte i kommunekassemiS#n garanterede

besparelse pa 4 mio. kr. ikke nas, gar ESCO partneren Schneider Electric ind og betaler differencen. Fra
efteraret 2008 til april 2010 er alle anlaegsinvesteringerne fart ud i logetle to parter i samarbejdet

forventer, at garantiog opfalgningsperioden vil Igbe indtil 2014.

¢L tDASH T KIFEGFYRSG AN KFEN @A FiSd AyodSadSNBG A
10 ar at fa fart ud i livet med isolerede lgsninger. P4 denne made opnar vi godt 20 % i energibespare

£t SNBRS A HwHamn A ad§SRSGE FT2NIAe HTSHOKST ai FaSANR RS
er vel at maerke vedvarende besparelser ar for ar, hvilket jo netop er forudsaetningen for at Schneider

Electric som ESC@artner vilbindeanme&y DA 2y 2 YA &1 3| NI y dghbyggeehefery R S N&
der er meget tilfreds med forlgbet.

Kolding Kommuriehar ikke selv gennemfart ES@@jekter, i lighed med den almene sektor, da de kun
har nogle fa udlejnigsboliger.

Y2f RAY3 Y2YYdzyS KINJ R23 3ISYyySYFDANIL Si ¢ F2NLINR2S|
for at gennemfgre et ESQojekt. Forprojektet blev udfert af et ES@i®na, der kom frem til, at der med
tilbagebetalingstider pa enten 12.45, eller 19 ar kunne gennemfgres ES@gekter.

Kolding Kommune regnede pa det og umiddelbart sa det fint ud for H&@6llen, fordi mange projekter
ville blive gennemfart pa meget kort tid (2 ar) modsat kommunens egen proces der tager ca. 8 ar om
sanmme sum penge.
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Ved videre beregning med nutidsveerdiberegniimil. renter og afdrag (ikke udgiftsstigning pa energi eller
scrapveerd) kom dog et andet billede frem.

Den lange tilbagebetalingstid, betad, at der fgrst i arene 2089 ville vaere overskuaf 19 ars
tilbagebetalingstiden, og ca. 4 ar for de 2 gvrige, men overskuddet var meget lille pr. ar (naesten 0).

Ved at udregne nutidsveerdien af investeringen medregnes renteomkostningerne sorev8@@dgren
skal have. Hermed gives et mere retvisendietle af om investeringen er rentabel eller ej end ved at
anvende simpel tilbagebetalingstid.

Kommunens egne projekter med 8 ars tilbagebetalingstid, har overskud allerede fra ar 1, se skema
nedenfor. Det er tilbagebetalingstiden der afgar hvor lang &tteger, far der er overskud. Hvis
12YYdzySy 1 @SNJ LINEP2ST0SN) YSR mMHZIp ANR GAfol3aSoSal
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-2000000 -

Figur 3.

ESCeprojektet kreever samtidig ekstern advokatbistand til opseetning af udbud og aftaler. Udbuddet er
meget tungt, juridisk, og administrativt kreevende og koster ca. 300.000 kr. ekskl. moms (kan ses ved knaek
pa kurverne pa nedenstaende skema). Hertil ca-Q,intern medarbejder pr. ar.

1 Nutidsveerdi=af en investering er den nutidige veerdi af en raekke fremtidige indteegter og/eller udgifter, nar man tager
hensyn til renten.Beregningen bruges til at bedgmme, om en investering kan betale sig, samt sammenligning af
alternative investeringer eller forskellige finansieringsformer. Nutidsveerdien er saledes en mere praecis metode til at
udregne en investering frem for simpel tilbagebetalingstid da simpel tilbagebetalingstid ikke tager hgje for renten.

2 Scrapveerdier den veerdi som et anlaeg har p 8 et givet tidspunkt af en investering. Det kan veere salgsveerdien af
bygninger, maskiner, biler eller andre aktiver. Scrapvaerdien er med ord den veerdi virksomheden kan seelge deres
aktiver for efter endt brug.
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Har man ikke selv ekspertisen, foreslar Kolding Kommune en energiscreening med henblik pa afdeekning af
sparemuligheder og deres tilbagebetalingstider. Ud fra dette udfprejekter med radgiver(e).

Beboerorientering ogmedinddragelse er afggrende. Ingenigr/arkitektfirmaer bgr inddrages.

ESCO lll (som det kaldes nu) drejer sig mere om leengerevarende tilbagebetalingstigieg(kommune
har allerede hgstetle lavthaengende frugter) og meget mere om adfaerd. Et projektditk@l
(Kvarterlgftprojektet i 2002001) viste store effekter af brugeroplysning.

Ulempen erg ligesom pé& skolerne nar den direkte indsats er overstaet, falder forbruget tilbage igen til
samme niveau som fgr. Men det forventes, at der haenger en smulefiedhver proces
(skoler/bgrnehaver).

Konklusionen fra Kolding kommuee saledes, at finansierings delen af ESCO ikke er attraktiv da
kommunen har mulighed for, at lane pengene til investeringerne til en lavere rente end gennem
finansiering gennem en E® leverandgr. Hertil sparer kommunen ogsd mange opstart omkostninger i
forhold til juridisk administration hvilket igen pavirker ESCO finansieringen i negativ retning.

Det kan dermed konkluderes at de to kommuner har vidt forskellige og erfaringer rapdeside ESCO
energirenoveringen af de kommunale bygninger. Den primeere arsag er udgangspunktet for renovering,
nemlig hvor langt er kommunen allerde med enerirenoveringen. Middelfart kommune var ikke langt med
renoveringen inden de indgik et samarbejdedrea ESG{@verandgr hvilket havde den betydning at de fik
stor udbytte af samarbjedet, mens Kolding kommune pa den anden hand allerede var godt i gang, havde
erfaringerne og ekspertisen opbygget, og derfor ikke kunne se udbyttet af etsEB@Mejde.

ESCO processen er en gennemprgvet model, som har fundet indpas blandt offentlige kunder i Danmark.
Iblandt almene boliger er modellen mere ukendt, da der kun findes ganske fa eksempler pé& almen
boligselskaber, som har gjort sig erfaringer med modellen frem til nu.

L NI LR NISY £9YySNHANBY 2 0 Skidklydaresia, atef ESICO aftaldeBaf gotltt Y Sy

alternativ for den travle og ressourceknappe boligorganisation til at fagmfert budgetsikre
energibesparelser i ene hurtigere takt end de slev ville kunne gennemfagre dem. Ydermere giver det
beboerne en tryghed med en besparelsesgaranti. Et af de vaesentligste elementer i eaftaC£
besparelsesgarantien. Det anbefales daigholigorganisationen anlsegger en helhedsorienteret synsvinkel

pa en renovering og ikke teenker for kortsigtet og gennemfgrer renoveringer, som skal endres i forbindelse
med stgrre renoveringsarbejder senere. Samlet vurderes det at ESCO er egnet tiekarske

forbedringer og installationer med en tilbagebetalingstid pa undérd, men
bygningstungeklimaskaermsrenoveringer med lang levertid og lange tilbagebetalingstider ikke vurderes at
veere velegnede til en ES@@ale.
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ESConodellenindeholderikke nogen elementer uaver garantielementet, som den almene
boligorganisation ikke selv kan lgse, men fordelen ved E®G¢&ptet er, at boligoganisationerne, som

ikke har de forngdne personalemaessige ressourcer og kompetencer, hjeelpes med gennemfarelse af
energirenoveringer. ESCO firmaerne opererer med en garantifovelen kommunale sektor, er af mange
taenkt som en mulig lgsning, men ogsa her viser erfaringer, at der er visse begraensninger for at overfgre
erfaringerne fra kommunale ESCO projekter til @dletene byggeri, bl.a. mht. til den gennemsnitlige tid
beboerne er tilknyttet boligforeningen, beboernes sociale status, beboerdemokratiet (huslejen) og
garantien for energibesparelsernéfiguren nedenfor er angivet en model for ES@@resse fra

wfFordele \

wOpnér lovkreevede uFordeIe_ . _
besparelser wGaranti giver gkonomisk

wJlemper tryghed
ulavere omseetning uBoligstatte til hgjere leje

uBesparelse efter
kontraktudlgb

uBedre indeklima

Forsyningsselskabsd Beboerne «Jlemper

uMulige
byggegner/genhusning

/

ESC@irmaet Boligorganisation «Fordele

wGaranti giver sikkerhed

WFar tilfart ekstra kapacitet
og knowhow

wopnar energibesparelser

amoderinisering af ejendom

wFordele

wJdvidelse af
forrretningsgrundlag
et
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garantier uFlere ressourcer til udbud
\ og opfalgning
Figur 4.

Vedikke stgttede projekter er det boligforeningen setler skal finde finansieringen, gennem henlaeggelser
eller huslejestigninger.

Ved at bruge ES@®odellen i de mindre renoveringsprojekter, entrerer boligforeningen med et kendt
koncept og emmeget erfaren partner, som kan hjeelpe boligforeningen igennem hele energirenoveringen.
De entrerer med en partner, som kender til energirenoveringer, de nyeste produkter, kan udfgre
energianalyser og komme med anbefalinger, har erfaringstal og de fliésiave erfaring med at informere
beboerne om betydningen af tiltagene. ESféMaet kan ogsa sta for hele udfgrelsen, enten ved eget
arbejde eller ved atle hyrerunderleverandgrer ind. Ligesom finansieringen undertiden kan varetages af
ESCO. ES@adellen byder ind med processer og erfaring de feerreste boligforeninger har. Endelig giver
ESCO leverandgren som det vaesentligste en garanti for besparelse.

Boligforeningen kan med fordel tage en ES&@randar med i opstarten af projektet og betale denne som
en radgiver, mens de samtidig ikke er bundet af at tage den pageeldende leverandgr ind i udfarelsen, da
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opgaven oftest skal i udbud. | selve udbudsfasen kan det anbefales at veere omhyggelig i valget af
tildelingskriterier, starrelsen af besparelsespotentialg hvilken tilbagebetalingstid det er rimeligt at
kraeve. Der er behov for en uvildig rddgiver, Ban bistd med udbudsmaterialet.

Resultaterne nedenfor er baseret pa Schneider Electritigeig erfaringer fra forundersggelser lavet i
samarbejde med en boligafdeling i Narre Aby, samt et felt studie udfart pd 2 boligafdelinger tilharende
Boligorganisationen Civit®dense

ESCO projekt i almene boligemarantien

| et ESCO projekt arbejsléler med en garanti for opndede energibesparelser. Historisk set er tilgangen
blevet benyttet af kommuner samt hospitaler, hvor det er muligt at fastseette parametre i forhold til
brugstider og temperaturer. Disse parametre er vigtige at fastseette, fonmte pavise energibesparelsen.

Udfordringen ved at arbejde med ESCO modellen i almene boliger er, at man ikke kan kontrollere
energiforbruget i de enkelte lejligheder. Pa faellesomraderne er der derimod andre muligheder for at
arbejde med en reel garanti for opnaede besparelser.

Erfaringer skabt fra tidligere og neerveerende projekt

Erfaringer fra tidligere projekter viser, at kommunikationselementet i forhold til beboerdemokratiet er
utroligt vigtigt, da investeringen skal finansieres via en huslejestigning svarende til ydelsen paat.bank

De langsigtede effekter skal nedtones, og sa er erfaringen, at der skal laegges veegt pa her og nu gevinster
ved at gennemfare projektet. Dette kan veere et positivt cashflow fra dag 1, til afledte effekter sdsom bedre
varmeudnyttelse, bedre komfort ogdskiftning af nedslidt udstyr. Da energibesparende foranstaltninger

ofte handler om tekniske installationer og dermed kan veere sveert at forsta fofakjige personer, kan

nye projekter hurtigt blive mgdt med skepsis i en stgrre forsamling. | evaluerafgeojektet i

boligafdeling i Ngrre Aallyom ESCeverandgren frem til, at der er meget at vinde ved at informere fra

bolig til bolig, for dermed nemmere at kunne svare pa de spgrgsmal den enkelte beboer matte have
omkring projektet, herunder betydnimg for den enkeltes gkonomi.

Garantien skal udspecificeres saledes, at det er klart for den enkelte beboer, at garantien er med til at sikre
at projektet mere eller mindre er udgiftsneutralt i den forstand, at energibesparelserne er stagrre eller lig
med gigningen i huslejen.

Samarbejdet

Det er op til boligforeningen at beslutte, om ESCO er en proces man gnsker at falge i foreningens
afdelinger. Det anbefales at man booker et uforpligtende mgde med en ESCO leverandgr for at hgre om
mulighederne for at korme i gang med et ESCO projekt, og hvilke forpligtelser man kan forvente i forhold
til at starte ud med en forundersggelse af ESCO mulighederne.

Beslutningsgangen, overlevering og argumenter

Nedenstaende figur visereslutningsgangen frem mod et ES@©jekt, som er blevet brugt i forbindelse
med CIVICAOdense.
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Figur 5.

1.

Forundersggelsen i dette projekt, er startet med en indledende dialog med ledelsen i
boligforeningen CIVICA. Erfaringer forteeller os, at et projekt bliver ngdt til at veere forankret pa e
sa hgjt niveau som muligt, for at sikre fremdrift og engagement. | samarbejde udvalgte CIVICA og
Schneider Electric 2 afdelinger, hvor man vurderede, at starrelsen pa de enkelte afd@ireye80
boenheder)samt et behov for en generel energigennemgagjorde at disse afdelinger kunne

indga i forstudiet.

| forhold til en senere afstemning i beboerdemokratiet, er det vigtigt at have afdelingsbestyrelsen
pa sin side. Dem der seelger ideen bedst er bestyrelsen selv. Med udgangspunkt i de 2 udvalgte
afdelinger, afholdte Schneider Electric, i samrad med CIVICA, mgder med de respektive
afdelingsbestyrelser for at forankre ideen omkring forstudiet og projekts rammer.

Inden Schneider Electric laver den praktiske gennemgang, diskuteres udfordringer og endker f
enkelte afdelinger. Det kan vaere en gennemgang af efterslaeb, som man gnskadbéethet, til
generelle komforidfordringer, som beboerne méa have. Derudover ligger der ogsa en opgave for
CIVICA i at fremskaffe s& meget energidata som muligt, foesteektive afdelinger.

Efter udfert forstudie, preesenteres resultaterne i farste omgang for afdelingsbestyrelsen og
direktionen i foreningen. Her sikres i fgrste omgang at alle forventninger er blevet indfriet. Dernaest
tages en beslutning onmvorvidt mangnsker at ga videre med projektscenariet og praesentere det
for beboerne. Praesentation af materialet for beboerne diskuteres yderligere.

Projektet praesenteres for beboerne. Dette kan eventuelt ske over flere omgange, for at sikre en
god forankring af bestningen hos beboerne. Der tages endelig beslutning ved afstemning, om
man vil implementere projektet.

@konomi

Det er vigtigt at fa afklaret tidligt i processen hvilke gkonomiske preemisser der skal ligge til grund for
business casen, da det til dels danner grundlag for hvad der kigges pa i business casen. Dette geelder
finansieringen, henlaeggelse af Igbende vedl@dblsesmidler der kan inkluderes i projektet, samt
forventet prisfremskrivning pa energi.
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Energidata

En af grundpraemisserne for at arbejde med ESCO modellen er, at der kan etableres en baseline ud fra en
bygning/ejendoms nuvaerende og historiske enerdifag. Dermed bliver en af de indledende opgaver fra
boligforeningens side, at indsamle og seette en boligafdelings historiske energiforbrug i system, og dermed
skabe et klart overblik som ESCO leverandgren kan arbejde videre med. Safremt det er mugtpgsak

en opdeling af feellesforbruget og lejlighedsforbruget.

Allerede udfgrte energimeaerker kan supplere fremsendte data, sa ESCO leverandgren har noget at tage
udgangspunkt i.

ESCeprocessen til den almene sektor

Processen tager udgangspunkt i en geanpegvet model, som er alment anerkendt i arbejdet med ESCO
modellen.

Forstudiet

Formalet med forstudiet er at se, hvorvidt ESCO modellen kan bruges pa den respektive beboerafdeling.
Outputtet praesenteres til beboerdemokratiet, efter at have fulgt overside beslutningsgang.

Forstudiet er baseret pa erfaringspriser. Der er dog en klar forventning til, at de erfaringer der skabes i
forbindelse med forstudiet ogsa skal kunne efterleves i et reelt projekt.

Det er Schneider Electrics anbefaling, at man erdgrstudieresultaterne til at afstemme med beboerne
om hvilke kriterier, boligorganisationen kan arbejde videre med.

Dette kan veere:

1 Maksimal%-huslejestigning

1 En garanteret minimums besparelse

1 Maksimalinvesteringssum
Hvis beboerne stemmer projektrammerne igennem er det efterfolgende ES@@ndaren samt
boligforeningen, der star for at skabe projektet inden for disse rammer.

Fase Xk Endelig Analyse

Safremt beboerne veelger at ga videre med projektet, vil man ogstmtsupplerende gennemgang af
afdelingens ejendomme. Projektplanen bliver udfart, og man beslutter sig for det endelige projektkatalog
med de tiltag der skal gennemfgres. Der laves en endelig kontrakt, som stemmer overens med de kriterier
som er stemt igenem af beboerne. Det vil her veere boligorganisationen, der underskriver den endelige
kontrakt.

Fase Z Installation

ESCO leverandgren sgrger for, at projektet bliver implementeret inden for en kort tidshorisont. Det vil i
dette tilfaelde vaere ESCO levatmrens projektog entrepriseledere, der vi sta for alt kontakt til relevante
underleverandgrer.
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Fase X Garanti

Nar hele projektet er implementeret, gar projektet i garanti. Dvs. at der Igbende vil blive fulgt op pa om
projektet generere de besparelseom er blevet garanteret. Skulle ES@0jektet ikke praestere som
ventet, er det i denne periode op til ESCO leverandgren at kompensere boligafdelingen gkonomisk for
manglende energibesparelser.

ESCO processen er illustreret pa nedenstaende figur:

- Processen

ESCO-samarbejde
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Hustejestigring

...........................................................

B Boligocganisation

B Beboerdemokratiet

Fiur 6.

5.2.2.1 Konklusion fra ESd&erandar

Udfordringen ved at arbejde med ESCO modellen i almene boliger er, at man ikke kan kontrollere
energiforbruget i de enkelte lejligheder. Pa feellesomraderne er der derimod andre muligheder for at
arbejde med en reel ganti for opnaede besparelser.

En ulempe for modellen er, at den primeert er malrettet de lavt haengende frugter, altsa de hurtige og
billige forbedringer som lever op til kommunernes typisk hgje rentabilitetskrav. Dermed mangler det
langsigtede perspektivenergirenoveringerne. Overfgres dette til boligforeningerne er problematikkerne
de samme, det er kun investeringer omkrind® mio.kr. der kan regnes hjem med energibesparelsen.

Schneider Electric har til dato primaert beskeeftiget sig med energipejéktienfor 510 mio. kr.,
tilbagebetalingstiden har gennem arene aendret sig til at blive leengere og laengere, men generelt er det kun
projekter, der har med tekniske installationesom kan betales tilbage med energibesparelsen, der er
gennemfart. ESC@irmaet har ved forespargsel pa, hvorfor de ikke i hgjere grad agerer radgiver med den
store erfaring de har. Hertil svarer de, at det er et bevidst valg, da de ikke jf. udbudsreglerne gnsker at
udelukker sig fra at vinde selve udfgisidlien og levering afaltekniske komponenter. For ESCO

leverandgren kan det undertiden veere en fordel at ga efter sma projekter med aendringer i energistyring og
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installationer pa feellesarealer, under 3 mio. kr, som ikke behagver komme i udbud. Dette kan administrativt
og ressoucemaessigt ogsa veere en fordel for boligorganisationen.

Et andet element er finansieringsaspektet hvor boligforeningerne ofte har mulighed for, at lane pengene
billigere end ved at finansiere gennem en E$&@randgar. Dette betyderat stgrre og dybdegaerd
renoveringer kan veere vanskelige at gennemfagre ved hjeelp af ESCO finandeeriem hgjere rente hos
ESC@everandaren betyder en darligere aftale for boligforeningen.

Mulighedener, hvis den dybereenovering skal gennemfares kreever dattder findes metoder til at holde
den enkelte beboer op pa sit energiforbrug og adfeerd.

Fordele og ulemper ved ESCO:

Ulempen er, atnar ESC@everandgren overtager garantien overtager de i princippet driftermrmedder
nemt mangle forankring hos driftersonalet.Garantielementet giver principielt ES@ifbnaet magt over
valg af lgsning og produktvalgikre at energitiltagene gar i den rigtige retning.

Fordelan ved ESCO er, at det er proces der flytter bygningen energital i den rigtige retning.
Driftspersonalet efteruddannes af ES{e@erandgren.

CIVICK Boligselskab i Odense

De stgrste udfordringer vi har i forbindelse med ESf&andre energiprojekter er, at fa beboerne til, at
interessere sig foenergi. Energibesparelser i sig selv kan ikke szelge et projekt, idet det kun vil veere et fatal
af beboerneder vil veere ildsjeele i forhold til nedngelse af CQudledningm.m.
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forstadse forden enkelte beboer. En stor del af beboerne fokusere kun pa dette pagkta der skal et

flertal til, at stemme for en plan, er det vigtigt, at vi adresserer dette. Vi skal derfor have stor fokus pa
begrebet toalgkonomi, nar vi taler med beboerne. Dette er seerlig vigtigt i ESCO projekter, da mange af de
tiltag vi laver ikke er direkte synlige for beboerne. Det veere sig optimering af varmeanlaeg, cirkulation af
varmt vand, forbedret ventilation m.m.

Afheengigt ahvilken afdeling man er i, kan det forekomme, at mange af beboerne star uden for
arbejdsmarkedt, hvilket igen betyder, at selv sma huslejestigninger kan veelte familiernes gkonomi.

De tiltag vi sa udfarer og de besparelser vi kan oskdlle gerne medfar, at vi derigennem vil kunne
igangsaette/medfinansiere tiltagler er direkte synlige for beboerne sasom udskiftning af vinduer,
renovering af badeveerelser m.m.

Man skal derfor pa en simpel og overskueligt fa forklaret totalgkonomien for et projektfar beboerne.

Hvad koster anskaffelsen, hvad vil driften kosten, hvilke besparelser vil der veere i driften og for den enkelte
beboer. Herudover er det vigtigt ogsa at sla pa komforten, da det oftest er gennevil medfare en

merudgift. Dernagest skal vi havorklaret beboerneat det trods alt er bedre at betale af pa et Ian end blot

at betale pengene til et forsyningsselskab.
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Problemet er blot, at vi ikke kan regulere beboernes brug af varme, vand og el ligesom der kan veere
udskiftning i beboermassen ogikvkke man igangseetter tiltag ud over renoveringen risikerer vi en forkert
brug af alle de tiltagder er igangsat og man opnar derved ikke den gnskede effekt og besparelser for savel
beboeren som miljget. En af maderrhvorved man kan forsgge gare nget, er ved at uddanne
beboerambassadgarer blandt beboerne, som besgger og forteeller nye tilflyttere og for deskghogsa

de eksisterende ophvordan lejligheden de bor i skal bruges, i forhold til at opna starst mulig besparelser
pa energiudgifterneog hvordan de sikrer et godt indeklinfaer er gode eksempler p& uddannelse af

energi og miljgambassadgrer i Civicas afdelinger i Korslgkkeparken og Vollsmose i Odense.

En anden made hvorpa, vi kan gere noget for, at eendre pa beboernes forbrugsrateggre det synligt
for dem. Der findes i dag forskellige elektroniske mulighedgrder kommer Igbende flere til. Hvis man
veelger at gare brug af sddanne tiltag skal man sikre sig, at der veelges et, siesteiemt at bruge for de
fleste. Oftest gor digssystemer brug af en elektronisk tayé®m er placeret saledes at beboeren ser dem.

ESCO er en vanskelig starrelse at have med at ggre i almene boliger, hvilket der er flere arsager til,
herunder blandt andet:

1 Der er mange beboere som skal inddragesam i sidste ende er dem som skal stemme om
projektet.

1 Energi og miljg er sveert at fa pa dagsordenen.

| de fleste afdelinger er der foretaget tiltag som ellers skulle have finansieret&8€@erne.

1 Det er vanskeligt at give garantier pa beboerens iddieile forbrug og der er derfor kun
afdelingernes feelles forbrug at ggre godt med.

1 Beboeradfeerd kan ggre at besparelserne ikke kan opnas og dermed ikke er med til at finansiere
husleje stigningen.

1 Der vil ofte veere brug for tilskud til at finansiere gnsleeenten via af egen traekningsret eller ved
direkte tilskud fra boligorganisationen.

=

Konklusionen ma derfor veere, at ES§&Dereltikke er lgsningen, men at det vil kunne anvendes i enkelte
afdelinger hvor der ikke i forvejen er foretaget nogen naevnevagatigvering eller til at hgste de lavt
haengende frugterhvor dette ikke allerede er gjort.

Processen med at finde relevante cases blev sat i gang, men blev i forlgbet madt af, at BOVIA mente, at
boligselskaberne ikke ma brugeergibesparelserne til at fastholde huslejen pa nuveerende niveau, da
energibesparelsen tilhgrer de enkelte lejeres gkonomi. Men i stedet medfieteen huslejestigning for at
finansiere projektet, og@n mindre energiregning eks. mindre varmeregninglélenkelte lejere. Dette
medfarte, at casene ikke kunn@uges i dette projekt som tilteenkt.

| forbindelse medat der er blevet gennemfgrt ESCO projekter i samarbejde med offentlige kunder siden
2005 i Danmark, sa er der naturligvis skabt en masse erfaringer undervejs. Mange af barnesygdommene er
veek, og man oplever nat ESCO garantien virker efter hensigteer ptojekter, der Igbende bliver startet

op.
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Opggrelse over baseline er et vigtigt skridt i forhold til at levere en garanti. Dette geelder ogsa i forbindelse
med et ESCO projekt pa almene boliger. Her er det vigtigt for boligafdelingen at have et kialikaxeer
energiforbruget pa feellesomraderne, da man ikke kan levere en garanti pa lejlighedsniveau. | de
kommunale projekter, hvor der laves gennemgange pa eksempelvis plejehjem, kigges der ligeledes kun pa
faellesomraderneBeboerne ejer retten til eneiigesparelsernghvorved boligselskaberne har udgifterne til

at gennemfgre energirenoveringerne. Hermed kan bsdilgkaberne ikkanvende den sparede
energbmkostning til at finansiere renoveringernda de netop ikke har radigheden over besparelsen. Dette

er en vaesentlig forhindringler skal findes en lgsmy pa for, at ESCO kan inddrages pa lejlighedsniveau.
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med i kommune regi. Rammerne og strukturerdermed velkendt, og kan dermed veere med til at skabe
en rgd trad for de boligafdelingeder gnsker at starte et ESCO projekt.

Konklusionermpa om ESCO kan bruges i det almene boligbyggeri er saledes et b&égigreningerne
harligesom kommunernadgang til billigere finansieringskilder en ved at fa EBE&andgrerne til at
finansiere projekterneDet vigtigste i ESCO er saledes garantielemegettboligoganisationerne, som

ikke har de forngdne personalemaessige ressourcer og kompetencerglsjsagd gennemfarelse af
energirenoveringerEn ulempe for modellen er, at den primeert er malrettet de lavt haengende frugter,
altsa de hurtige og billige forbedringesom lever op titypisk hgje rentabilitetskrav pa f.eks8@r, som
23an FYyanNgSi MaavmEY®{/ h 23 Sy SNHDONBedMag®diHey 3 A RSy
langsigtede perspektiv i energirenoveringerne. Principperne bag ESCO kan dog til dels adeeB8&O

er med til, at give boligforeningen et overblik over potentielle besparealed at energirenovere en

boligblok samt ggre besparelserne mere handgribelige ved, at fa sat tal pa hvor meget den enkelte lejer
kan forvente at spare ved at tiltagene bliver gennemfart. Dette er med til at gge sandsynligheden for, at
forslagene gar gnnem beboerdemokratiet

ESCdirmaet konkluderer, atESCO er eproces der flytter bygningen energital i den rigtige retniogy
uddanner driftspersonaletESC@everandgrenudfordringen ved at arbejde med ESCO modellen i almene
boliger er, at man ikke kan kontrollere energiforbruget i de enkelte lejligheder. Pa faellesomraderne er der
derimod andre muligheder for at arbejde med en reel garanti for opnaede besparé&seiorverning
afstemning omkring misimal %-huslejestigning, e garanteret minimums besparelseen neksimal
besparelseinvesteringssumer et vigtigt udgangspunkt fa&SCeeverandgren Hvis de skal gennemfares
dybererenovering kreever detat der findes metodetil at holde den enkelte beboer op pa sit energiforbrug

og adfeerd.

Boligforeningerndinder, atESC@®an veere attraktivt i de afdelinger, hvor der ikke er taget nogen
neevneveerdig renovering eller til at haste de lavt haengende frugtarder primzert efokus pa
faeellesarealerne er det dog afgarende, at ESiGaet bestreeber sig pa at tydeliggere, hvad den
kortsigtede fordel er for lejerenforhold til skonomi og komfort
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6 Cases

Dette afsnit preesenterade udveaelgelseskriterier, som er blevet anvendbjgktet til at udveelge egnede
cases. Videre preesenterds to cases fra CIVICA, Odense, som har veeret inddraget i prdpgBidi,
Kolding har desveerre ikke kunnet levere egnede cases.

CIVICA fik til opgave at udveelgebigafdelinger, som kunne indga i dette projekt. Boligerne blev udvalgt

pa baggrund af deres starrelse. Udvaelgelseskriteriet var at afdelingen skulle indeholde minimum 60
lejligheder, for at sikre at der kunne skabes gkonomi i projektet, samtidigt medesgteringen kunne

baeres via en huslejestigning. Dernaest var det internt afstemt i CIVICA at de to udvalgte ejendomme havde
behov for at fa gennemfart nogle udbedringer. Det valgte ejendomme er Bergsvej afd. 3 (303) og Solbakken
afd. 11 (311)Dette givergod mening, idet en af succeskriterierne i dette projekt, var at udvaelge cases,

hvor der ogsa var en god sandsynlighed for gennemfgrelse efterfalgeddeo afdelinger er der en
fraflytningsprocent pa 144 % (Solbakken) og-25% % (Bergsvej) i henhsls 2012 og 2013. Der

bemaerkes saledes en markant fordobling af fraflytningsprocenten pa Bergsvej fra 2012 til 2013, hvilket ikke
er i boligorganisationens interesse. En hgj fraflytningsprocent er en indikation pa, at der er behov for at
forbedre boligkvéteten i afdelingen for at fastholde lejerne.

Erfaringen fra CIVICA er at man har valgt at inddrage afdelingsbestyrelserne tidligt i processen, for at hgre
om deres daglige udfordringer og gnsker om udbedringer.

CIVICA har bevidst valgt at lave evt. gjferbedringer uden stgtte fra LBF. De benytter traekningsretten.

Nedenfor er angivet en oversigt over det arbejde som Eff@@et Schneider Electric har haft med CIVICA.
Energianalytikere

- Indledende gennemgang af emggmeerker

- Opseetning af nggletal

- Indsamling ahggletal i samarbejde med CIVICA

- Interne overleveringsmader

- Afstemning med bygningsansvarlige omkring adgang til eiendommene
- Praktisk felt analyse af afdeling 3 og 11

- Bearbejdning af feltanalysen i interne bgrengsark

- Indhentning af erfaringspriser

Forretningsudvikler

- Indledende mgder med CIVICA omkring projektets omfang

- Mgder med CIVICA omkring rammebetingelser for projektet, og forventet gnsker til resultater
- Mgde med afdelingsbestyrelsen i hhv. afdeling 3 og 11

- Lobende statusmgder med CIVICA

- Interne arbejdsmgder med hhv. BB og JFH omkring overlevering af deres arbejdsindsats

- Beregning af gkonomi i de 2 forstudier

- Afrapportering til CIVICA og beboerdemokratiet
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6.2 Fakta om Solbakkemfdeling 311

For afdeling 31%, Solbakken (hedder nu afd. 311) er der fra Ministeriets side lavet en liste over udsatte
boligomrader som blandt andet beskeeftiger sig lidt med beboersammensaetning.

Beboere Uden Indvandere | Dgmt Kun Gens.indk.
arb/udd ¢ ikke-vestlig grundskole
Solbakken, 11| 1299 49% 47,3% 2,95% 52,5% 57,4%

Ovenstaende beboer sammensaetning er kun geeldende for denne afdeling.

Navn og adresse pa afdeling: | Solbakken

Mgllelgkkevej 1719 og 3149
Asserigsvej242

Sune Ebbesgns Vaeng&1 og 1438
Esbern Snares Vaenge-39 og 2640

KWh/n? EL: 55
KWh/m? Varme: 80
Energikilde: Fjernvarme
Bolig areal i h 21.373
Antal beboere: Ukendt
Antal lejemal: 261
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Beboersammenseetning (alder,
uddannelsesniveau, mm):

Hvadangar afd. 11, Solbakken (hedder nu afd. 311) er der fra

Ministeriets side lavet en liste over udsatte boligomrader som blar
andet beskaeftiger sig lidt med beboersammenseaetning. Listen kar
findes via nedenstaende link.

http://mbbl.dk/nyheder/nyhed/officieHiste-over-udsatte-
boligomraaderefter-de-nye-kriterier

Fraflytnings procent:

2012 2013

311 Solbakken 14 13

Bygningstype (fx antal etager,
teetlav, etc.):

Blandet etage og teetlav. De hgjeste etageblokke er 4 etagers

Hvorfor er casen udvalgt til
dette projekt:

AfdSt Ay3aSy SNJ dzRZFf 3G RI RSyyS
har ikke siden opfagrelsen veeret foretaget nogen gennemgribende
renovering, hvorfor vi formoder at der ma vaere et potentiale.

Eventuelt energimaerke:

D¢ vedlagt i bilagene er energimaerkietr bygningen

Kan ESCO bruges her? i hvilke
grad? samt begrundelse:

Med 25 % stgatte fra traekningsretten, vil der kunne laves en busin
case omkring et positivt cash flow for den enkelte beboer. Projekt
vil blive finansieret ved et 30 ars fastforrentet lan, hvor der betaleg
% i rente. Hovedstolen vil lyde pé@7mio.kr., efter statte fra
traekningsretten. Hertil er der ikke taget hgjde for at CIVICA kan v
at lade lgbende vedligeholdelsesmidler indga i projektet.

Projektet vil generere en besparelse pa varme + el pa3% af
deres nuveaerende energiomkostninger. prajektet inkludere tiltag
der har en effekt pa energiforbruget i de enkelte lejligheder, vil he
projektets energibesparelse ikke kunne garanteres.

Det er Schneider Electrics anbefaling at man preesentere
forstudieresultaterne for beboer demokratiet, dglger den proces
som er beskrevet i afsnittet vedr. beslutningsprocessen v/ESCO i
almene boliger.

Eksempler pa pateenkte tiltag

Isolering af massive facadevaegge

Bedre styring i teknikrum

Udskiftning af cirkulationspumper

Solceller

By belysning og styririggange, trapper og sekundaere rum
Nye vaskemaskiner

Teetning af dgre og vinduer

Teknisk isolering af rar og komponenter

= =4 =8 -8 -4 -8 -8 -9
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@nsker og udfordringer

Afd. 11- Solbakken
Etageejendommene

1 Gang og keelder belysning er teendt 24/7

1 Brug for nyt tag, tagrendeenovering, isolering og
afhjeaelpning mod asbest

1 Vaskemaskiner er ca. 6 ar gamle

o Det ene vaskeri henhgrer under elmaleren for
Mgllelgkkevej 39
o Derudover er der et vaskeri ved Mgllelgkkevej 29
1 Indgangsdgrene er uden teetningslister
o Ny dgre vil forbedre brarsikkerheden, stgjgener fra
gangen og traek

1 Indgangsdgre til opgangene er meget gamle og star tit abr
med traek og kulde til falge i lejlighederne

9 Vinduer

o Der bruges ca. 800.000 hver 4 ar pa at male de
nuvaerende vinduer

1 Der opereres med-10 vandmalere per boligblok.

91 Der bruges vaesentlige midler til vedligeholdelse og
batteriskifte pa disse. Se pa muligheden for at udskifte der
en hovedenhed per lejlighed

1 Hulmursisoleringen bar tjekkes, der er muligvis ingen
isolerirg i. Afstanden mellem for og bagmur er muligvis og
meget begraenset. Der er flere der klager over meget kold
kokkener og kekkenskabe der vender ud mod ydermuren,
tit meget fugtige og kolde
Gardhusene

1 Se pa muligheden for facaderenovering

91 Solceller
Feelles anlaeg / Andet

1 Feelles belysning pa vej og stisystemer

1 Der er et gnske om at finde midler til en ny legeplads.
600.000 kr.

1 Er pa ghettolisterg primeert repraesenteret af gardhusene
ved beboermgderne

Feelles fokus

1 Der var enighed om at det kunneere interessant at se pa

muligheden for at inddrage vedligeholdelsesmidler i projek
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o Der er afsat 650.000 kr. hver 5 &r, til udvendig
malerarbejde pa Mgllelgkke Vej 3D

6.3 Fakta ark for afdeling 3 (303):

Navn og adresse pa afdeling:

Bergsvej

Bergsvej 9
Munkerisvej 24 og 332
Cederfeldsvej 120

KWh/m2 EL: 6

KW/m2 Varme: 177
Energikilde: Fjernvarme
VEanlaeg: Intet

Bolig areal i m2: 4.704
Antal beboere: Ukendt
Antal lejemal: 60

Beboersammenseetning (alder,
uddannelsesniveau, mm):

Deter ikke muligt at sige noget om beboersammenseetningen i afg
Bergsvej (hedder nu afd. 303), da vi ikke har udarbejdet nogen
procedure, formel, kriterier for hvordan en sadan skal opgares.

Fraflytnings procent:

2012 2013

303 Bergsvej 13 25

29



Bygningstype (fx antal etager,
teetlav, etc.):

Etagebyggeri i 3 etager

Hvorfor er casen udvalgt til
dette projekt:

Bygningernee2 LJFDANII A adt NISy T pn(
nogen gennemgribende renovering. Herudover er der mange klag
over kulde og traek gener.Vi gnskede samtidig belyst om afdelinge
lille starrelse udggar et problem i forhold til finansiering af tiltagene

Eventuelt energimaerke:

E-vedlagt i bilag er energimaerket for bygningen

@nsker og udfordringer

Bergsvej Afdeling 33:
9 Let facade; isolering
o Facaden er uteet
0 Problemer med skimmelsvamp indenfor
1 Kolde gulve i stueetagen
o Efterisolering af keeldergulve
0 Suppler det med efterisolering af loft sa det komn
hele ejendommen til gode
1 Mulighed for varmegenvinding v/ventilation. Badeveerel
udluftning + emheette
1 20 vaskemaskiner
0 Ved udskiftning, kig da totalgkonomi, ift. til at saen
prisen fra de nuveerende 18. per vask, sa det skab
veerdi for den enkelte beboer
1 lags ruder i keelderen
Gennemga eeldre pumper
Mulighed for solceller?
Indgangsdgrene er uden teetningslister
o Ny dgre vil forbedre brandsikkerheden, stgjgener f
gangen og traek
1 Varmefordelingen erifi ¢ varmt vand er lang tid om at na
frem i visse lejligheder

= =4 4 =

Der er ikke separate vandmalere i lejlighederne

Kan ESCO bruges her? i hvilke
grad? samt begrundelse:

Projektet vil blive finansieret ved et 30 ars fastforrentet lan, hvor d
betales 3 % i rente. Hovedstolen vi veere pérdio. kr., alt efter om
der opnas stette fra treekningsretten. Projektet vil generere en
besparelse pa varme + el pa-28 % af deres rnuzerende
energiomkostninger.

Der vil veere enkelttiltag som har en betydning for energiforbruget
den enkelte lejlighed. Dette geelder eksempelvis isolering af
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keelderloft samt loftrum. Denne genererede energibesparelse i de
enkelte lejligheder, vil ikke kue garanteres, men prioriteres stadig
da den gger komforten i lejlighederne, ved nedsaenket kulde fra g
og loft. Det har veeret et direkte gnske fra beboerne i afdeling 303
kigge pa muligheden for at udbedre isoleringen.

Det er Schneider Electricstzefaling at man praesentere
forstudieresultaterne for beboer demokratiet, og falger den proceg
som er beskrevet i afsnittet vedr. beslutningsprocessen v/ESCO i
almene boliger.

Eksempler pa pataenkte tiltag Styring af belysning i gange, trapper og sekundaaine
Udskiftning af interne fjernvarmergr i jord

Isolering af lofter mod uopvarmet tagrum

Isolering af skra lofter, skunke mod uopvarmede tagrum/tg
Nye vaskemaskiner

Teetning af dare og vinduer

Etablering af blandeslgijfer i teknikrum

=4 =4 =4 -4 -4 -8 -9

6.4 Hvad betydeenergirenovering for CIVICA og beboerne
Driftschef Claus Jakobsen fra CIVICA har nedenfor redegjort for hvad energirenovering betyder for CIVICA
og beboerne.

€5 RNAFOISY ¥ RS S$1aAaiSNByRS 0e3yAy3aSNIkigRIDANI Sy
det vigtigt for CIVICA at kunne veere med til, at nedsaette energiforbruget.

Energirenoveringer kan foretages pa mange niveauer fra indregulering af varmeanlaeg til efterisolering af
facader. Ved at foretage en mere gennemgribende energirenoveringikeemtidssikre den gamle

boligmasse og sikre boliger med et lavt energiforbrug, et bedre indeklima og mindre vedligehold til gavn for
savel miljget som beboerne.

Ved en gennemgribende energirenovering af boligerne er det vigtigt at have beboerinddragelse
Beboerinddragelsen skal vaere med til, at give et ejerskab, som ggr, at vi sammen kan finde materialer,
lzsninger m.m. der ogsa efterfglgende kan motivere beboerne til at mindske miljgpavirkningerne gennem
deres adfeerd mens de bor i bygningerne.

Det handér derfor om at skabe fremtidssikrede sunde boliger med et lavt energiforbrug der samtidig kan
NB3IdzZ SNB 6S062SNYySa FRFnpNR® ¢

6.5 Delkonklusion fra cases
For boligorganisationen handler dein at skabe fremtidssikrede sunde boliger med et lavt energiforbrug
der samtidig kan regulere beboernes adfeeBibligorganisationen CIVICA mener, at ESCO kun er
anvendeligt, hvis der fokuseres pa lavthaengende frugter, som installationer og energistyring.
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For den farste case, Solbakken vidjpktet generere en besparelse parwee ogel pa 3035 % af deres
nuvaerende energiomkostninger. Da projektet inkluddittag der har en effekt p& energiforbruget i de
enkelte lejligheder, vil hele projektets energibesparelse ikke kunne garanteres. PrijaktBéhansieres
ved et 30 ars fstforrentet 1an, hvor der betales 3 % i rente. Hovedstolen vil lyde-paniio. kr., efter statte
fra traekningsretten. Hertil er der ikke taget hgjde for at CIVICA kan veelge at lade Igbende
vedligeholdelsesmidler indga i projektet.

For den anden case, REvej, vil projektegenerere en besparelse pa varmegel pa 2528 % af deres
nuvaerende energiomkostninger. Projektet vil blive finansieret ved et 30 ars fastforrentet 1an, hvor der
betales 3 % i rente. Hovedstolen vi veere péBio. kr., alt efter om deopnas statte fra traekningsretten.

Det erESCO firmaetnbefaling at man preesentereforstudieresultaterne for beboerdemokratiet, og
falger den processom er beskrevet i afsnittet vedr. beslutningsprocessen v/ESCO i almene .boliger
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7 Beboerdemokrati ojddragelse

Loven for almene boliger definerer regler for beboerdemokrastboerdemokratiet er i seerdeleshed en
meget betydningsfuld styrke i en boligforening, nar afdelingsbestyrelse og grupper af beboere tager
medansvar foproblemformuleringer og formulering af visioner, mal og handlingsplabet.er sveert at

opna godkendelse pa et afdelingsmade, uden i procesforlgbet at have gjort sig indgaende overvejelser om,
hvorledes projektet skal formidles og fremlaegges til beshgnherunder indgaende har overvejet fordele

og ulemper set fra beboersynspunkter.

Helhedsplaner, som indeholder beslutninger om gennemfgrelse af renovering, formyases
moderniseringsprojekter, skal godkendes pa et ordinaert eller ekstraordinaert mddetigde, og dermed er
den formelle legitimitet altid tilstede, inden projekterne kan gennemfares

Det har ogsa en anden veerdi at inddrage beboere. Det giver:

9 Opbakning til projekt
9 Bedre kvalitet
1 Forbedre lokaldemokrati

Opbakninger ngdvendig for at gennemfe renovering, og for at sikre dette kan boligorganisationen med
fordel aktivt orientere beboere om fordele og muligheder, samt finde ildsjeele for projektet.

Bedre kvaliteti beslutningen kan opnas ved at alle spgrgsmal og usikkerheder besvares, sant ved
besgge demoprojekter og laese materiale herom. Samtidigt opnar beboer en intellektuel kapital (viden) om
energibesparelser med de fordele, nytte veerdi, fremtidssikring, tekniske lgsninger og gkonomi, der er
forbundet hermed. Endvidere opnas en socighita (sammenhold og stolthed) mellem beboere ved at

vaere sammen om en beslutning om at bruge mindre energi i bygningen og bidrage positivt til
klimadagsordenen.

Forbedring af lokaldemokratkan opnas gennem en styret bottogrup tilgang pa beboermgder, bw
hensyntagen til beboergnsker i implementeringen og en gkonomisk garanti for at det lovede resultat
opnas, far oplevelsen af at blive hart. Dette giver en stolthed og tilfredshed med at bo i afdelingen og
forventelig en mindre fraflytning.

Afgarende for et godt beslutningsgrundlag er at beboernes rettigheder beskrives godt, der er et hgijt
informationsniveau og der er gode kontakter til boligorganisationens administrabet er vigtigt at kende

de faktorer, derhar betydning for bestyrelsen og beboersammensaetningen, herunder udsatte

boligomrader, kvarterlgft, variation i beboelsen mv. som evt. kan Igses af en energirenovering eller i
samme ombaering med et kvarterlgfBoligorganisationer har pa egne, beboernes og sanhdts vegne en

pligt til at sikre bygningernes veerdi. Samtidig er de boligs@gendes krav er ogsa aendret siden opfarelsen af
bygningerne.
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Vigtigeforhold for boligorganisationen

Ved at undlade ngdvendig renovering og modernisering vil det langsomt betgi$idréng og forslumring

af kvarteret. Lidt mere ressourcesteerke beboere vil flytte og genudlejning blive problentatigk bedre
beboersammensaetningenndgaelse af ghettodannelsmodernisere boligerne, attraktivt kvarter, sikre
bygningsmassen, indgdtale med fjernvarmeveerket om afgiftsnedsaettel®er er ingen tvivl om, at der
sagtens kan laves store energirenoveringer, ogsa dem der giver store huslejestigninger. Der er heller ingen
tvivl om at de fleste beboere er glade for renoveringerne, og diddringer af boligerne og/eller

friarealerne er i stand til at eendre beboersammensaetningen

Dette underbygges af Landbyggefond&ted etstattet LBFprojekter medsendes ansggningen
beskrivelse abeboersammenszetningeog fraflytningsgraderDisse tabruges til at evaluere pa tiltagenes
succes. Tallene viser generelt, at nar der leegges boliger sammen, tilgeengeligheden haeves og der
opgraderes betydeligt pa friarealerne, kan det ses pa beboersammensaetningen, det er med til at lokke
barnefamilier og eeldrél bebyggelsen. Hvorimod en renovering af klimaskaermen ikke flytter
beboersammenseetningen. Omvendt bruger LBF ikke tallene officielt til at se om nogle
beboersammenseetninger fremmer energirenovering, eller om fraflytningsgraden er lav, hvor der
renoveres Der udfeerdiges en evalueringsrapport hves &r.De fleste ansaggninger til LBF kommjer

Sune Skovgaardhed baggrund i tomgang eller renovering af nedbrudte facader. LBF statter ikke rene
energiprojekter, og de arbejder ikke med garantier, men dergibesparelser der kan opnas ved
renoveringerne ma gerne bruges til andre tiltag

Energi skallarst og fremmest skal pa dagsordendsoligorganisationens organisationpg de gode

F NHdzZYSYGSNJ a1ttt FTNBY KSNE F2NJ leiilbebderdeingkiatieti Dt kirk 2 y Sy
veere vanskeligt at overskue, hvorfor det kan vaere hensigtsmaessigt at fa en bygherreradgiver eller en
ESC@aeverandgr pa banen til at assistere med at fremleegge de tekniske forhold. Der kan ved et stattet

projekt ogsa veere éhov for assistanct! boligorganisationerne, f.eks. i form af et rejsehold fra
landsbyggefonden.

Vigtige forholdfor lejer

Samtidig ma det ogsa konstateres at de gennemfgrte projekter i de fleste tilfeelde har vaeret i gang over en
meget lang tidsperiodegg der har veeret en meget lang tilvaenning for beboerne.

Nar det sa er sagt, er der meget litteratur og mange erfaringer, som kan bruges far en boligforening selv gar
i gang med et stort renoveringsprojekt, men det kraever mange ressourcer fra organisationen

Emner der kan behandles: enten som mulighed eller hvad som det giver beboeren af fordele:

Eksempler pa andre projekter?

Genhusning? Hvordan?

Klimaskaerm, Iuftteethed og kuldebroeiillustration af hvad det er?
Vinduer? Ingen treek ingen kuldenedfald, nye?Starre vindueg mere lys.
Systemer? Hvad er detfordele?

Husholdningsudstyr?

Energiforsyning?

= =4 =4 4 -4 4 A
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Individuelle valg i facaden, sasom stgrre vinduer, karnapper eklign man det?
Eksempler pa andre projekterex. pa huslejestigning

Indeklima? Hvaeér det, hvad er treek, fodkulde, CO2, sundt indeklima?
Boligindretning?

Individuelle valg i facaden, sasom starre vinduer, karnapper el.lign.?

@vrige?

@konomi? Huslejestigning?

Betydning for fraflytning/beboersammenseetning?

Byggeprocesseqer den vigtig?

Beslutningstagere organisationg hvem er det? Rettigheder?

=A =4 =4 4 =4 4 4 -8 -8 -4

En god formidling i gjenhgjde med belysning af, heaergirenoveringsrojeket tilfarer af vaerdi for
boligorganisationen og beboere er afgarende for at opna beboerdemokratiets gdeise.
Boligorganisationerne har en fordel ved at aktivt at inddrage beboergnsker og belyse fordeéenmepr,
dadet giver gbakning til projektbedre kvalitetog forbedrer lokaldemokratiet og tilfredsheden.
Boligaganisationen kan med et renoveringsjekt opna, at boligerne bliver mere attraktive, nemmere at
udleje, fraflytningsgraden bliver mindre og beboersammenszetningen aendres, saledes at der flytter flere
ressourcesteerke personer, bgrnefamilier og eeldre til bebyggelsen.
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8 Eksempler pa udfgrte ergirenoveringer i den almene sektor

Flere boligforeninger har udfart renoveringsopgaver i det almene boligbyggeri, nogle endda i meget
omfattende grad] dette afsnit gennemgar disgzojekter, og projekternes konklusioner sammenfattes sa
vidt det er muligt mht. tekniske lgsninger, resultater, beboerdemokratiets involvering, argumenter og
finansieringsform.

Rapporterf evaluerer 10 renoveringer, der er stgttet af Landsbyggefonden og gennemfart i pe@6dén
2013. Formalet med evalueringen er at indhente erfaringer, der kan veere med til at sikre et solidt
beslutningsgrundlag for kommende renoveringer. Nedenfor er oplistet nogle af konklusionerne.

Betydningen af god kommunikation og grundig forventningigamnning ikke kan overvurderes.

Der er mange positive reaktioner pa de renoverede lejligheder, der beskrives som lysere, mere komfortable
og lettere at varme op.

Med hensyn til planlsegning og udfgrelse af byggeprocessen konstateres en voksende interasse fo
udvikle processen lgbende, og den generelle anbefaling er, at man starter med at renovere en enkelt
boligblok for derefter at overfgre de indhgstede erfaringer til renoveringen af de gvrige blokke

Flere boligforeninger har endvidere hgstet erfaringed brug af totalentreprisgersus mindre
handvaerkerfirmaer, ofte til den lilles fordel.

For at opretholde en kontinuerlig udlejning og for at gare boligomradet attraktivt for nye beboersegmenter
sgger boligforeningerne at opgradere boligerne og skalsstidrende og veludstyrede boliger.

Til trods for at genhusning er kostbar, foretraekkes denne lgsning som regel frem for at lade beboerne blive
boende i deres lejligheder. | nogle boligforeninger vender de fleste beboere tilbage til deres boligafdeling, i
andre under halvdelen. Her kan huslejestigningen spille en veesentlig rolle.

Nar boligforeningerne ser tilbage pa denne del af processen, understreger de igen og igen, at god og
fyldestggrende kommunikation med beboerne er aldeles afgagrende for en god pideeskal informeres

udfaerligt og lsbende, ogsa i en periode, hvor der ikke sker sa meget. Det kan eksempelvis veere vigtigt at
F2NInftS 0S02SNYSs [|-A30WAS RSN & (18 R ARES NIAA a1l S5 Y2 L
over, at tingene tsyneladende ligger stille.

Ligeledes er det afggrende at fa kommunikeret meget klart, hvad der kan forventes af det feerdige resultat.

Anseettelse af en beboer som beboerkoordinator i 30 timer om ugen fremhaeves som meget veerdifuldt for
processen. Beboerkadinatoren fungerede som formidler og mellemled mellem byggeledelse og beboere.

Sammenfattende kan man sige, at til trods for at boligforeningerne i forvejen var opmaerksomme pa
betydningen af god kommunikation, sa havde der i en lang reekke tilfaelde vedrev tior en bedre
forventningsafstemning, og der kunne med fordel have veeret informeret bedre, tydeligere og tidligere.
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8.2 AL2Bolig Langkaerparken, Tilst, 22001
AL2Boligs afdeling 111 Langkeerparken blev i 2Q1@enoveret til Energiklasse 2020.

Boligblokken bestar af 22 lejligheder, og projektet skulle bidrage til at kvalificere beslutningsprocessen pa
foreningens resterende 34 blokke, der ogsa star for en renovering. Derfor er der ogsa valgt at ga efter den
bedste mulige energilasnirf,em for den gkonomisk mest fornuftige, for pa den made at samle mest

muligt nyttig viden til den efterfglgende proces.

Renoveringen kostede 30 mio.kplus 8 mio.kr. til tekniske radgiverey var stgttet af AL2Boligs
dispositionsfond og Landsbyggefondens Innarapulje. RealDania har stgttet formidling af projektet.
Omkostningerne til renoveringen er finasieret ved realkreditbeldning og boligblokkens andel i afdelingens
hensatte midler til planlagt vedligeholdelse i de kommende 20 ar.

| renoveringen er ogsa ietioldt nye kakkener, bad og sendring af boligindretningen, ligesom der
efterfalgende blev foretaget malinger pa indeklima og energiforbrug.

Konklusionerne fra projektet er:

1. Det er teknisk muligt med kendt viden at renovere en standard boligblok fra catil970
lavenergiklasse 2020

2. Merudgifterne til energirenovering fra energiklasse 2010 til energiklasse 2020 kan slet ikke
forrentes af de opnaede energibesparelser. Det anbefales derfor, at man holder sig til den aktuelt
geeldende energiklasse ved omfattenamoveringer.

3. Der anbefales installation af solceller til produktion af el til faellesforbrug til belysning i opgange,
keeldre, elforbrug i beboervaskerier, varmecirkulation og drift af ventilationsanleeg.

4. Der kan ikke anbefales etablering af solfangeranldagtmtvandsproduktion sammenbygget med
fiernvarmeforsyningen.

5. Det anbefales at angribe problemerne med stgj og lugtspredning i boligerne i forbindelse med
omfattende renoveringsarbejder.

6. Beboernes positive medvirken i beslutningsprocesserne og selveagngsforlgbet opnas fint ved
at afseette de forngdne ressourcer til information og individuelle Igsninger pa
genhusningsproblemer mv..

AL2Bolig vurderer at en renovering til 2010 kan tale et lejeniveau pa 680 kr./m2 ekskl. forbrug og en
renovering til EK2Z0 kan tale 10% mere750 kr./m2 ekskl. forbrug. (2012 priser).
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Beboerdemokratiet har veeret lettet af at der kun var tale om én ud af 35 blokke. Man har faet en
demonstrationsmodel i 1:1, og det er bade for projektets realisering og ikke mindst eftet hleut
modtaget i beboerdemokratiet og generelt blandt afdelingens beboere.

Afggrende for et godt beslutningsforlgb har veeret, at beboernes rettigheder har vaeret godt beskrevet, og
at beboerne i klimablokken har oplevet et hgijt informationsniveau og doeakter til
boligorganisationens administration.

Mere udfarlig beskrivelse af projektet og beboerprocessen kan lae Albf.dk

De sidste 34 blokke har siden veeret i udbud til 320 mio.kr., og renoveres over dehae26142016 for
385 mio. kr. (efter udbudsrunden).

Samme pris som nybyggeilokken er gaet fra at forbruge 140 kwWh/m2 til ned under 20. Dermed opfylder
Klimablokken energikravene for lavenergiklasse 2020. Men det har ikke veeret nogen billig ferngjels
Energirenoveringen af klimablokkens 22 lejemal har kostet 30 millioner kroner, hvilket omtrent svarer til
rammebelgbet for nybyggeri. Var Klimablokken blot blevet renoveret til energistandarden for nybyggeri,
havde renoveringen veeret fem millioner kraralligere.

8.3 Domea, Rosenvaenget, Heimdalsvej, Frederikssund, 2012
Boligselskabet Rosenvaengets fire boligblokke pa Heimdalsvej i Frederikssund blev i 2012 renoveret fra
inderst til yderst. Bygningsfacaderne er udskiftet med nye hgjisolerede facader, egfdeetaget
efterisolering af tag, vaegge og fundament. De 112 lejligheder har med deres nye indpakning opnaet en
energibesparelse pa hele 80 %, og med varmegenvinding og udskiftede installationer er indeklima og
komfort ggetbetragteligt. Energiforbrugetl opvarmning er endt pa kun 28 kwWh om aret, hvilket
fremtidssikrer boligerne i henhold til de krav, der gaelder fra 2015.
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efter BR0O8. De eksatende facader blev nedtaget og nye monteret samme dag, hvorved genhusning og

avrige gener for beboerne blev undgaet, mablerne blev rykket en halv meter ind i boligen om morgenen og
kunne rykkes tilbage nar genetablering af gulve og vaegge var faerdidpgatitiligere altaner er omdannet

til vinterhaver, der fremheaeves i facaden som vertikale karnapper. Heimdalsvej stod foran en almindelig
renovering. Merudgifterne til energirenovering og mere betales af varmebesparelsen. Malet er et

energibehov til opvarmmig pa maks. 35 kWh om aret mod de nuveerende 112 kWh pr ar.
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Huslejestigning, inddragelse af altanen til boligareal medfgrer huslejestigning, men ogsa mindre
boligstatte.

Energiklasse 2015/ed at konvertere varmeudgifter til afdrag pa renoveringslanet dimvet stgrre
gkonomisk raderum i projektet. Renoveringen har kostet 64 millioner kroner og er finansieret med to
tredjedele fra sparet varme og en tredjedel fra huslejestigning.

216 kvadratmeter solceHpaneler forsyner arligt huset med 32.000 kWh. ®etrer cirka til halvdelen af
blokkens stramforbrug.

8.4 Albertslund Syd, 20e15
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Feellestegnestuen. Bebyggelsen bestar af etagehuse langs noeshialt placeret kanalgade. P& hver side
af dette hovedstrgg ligger der enetages gardhuse og toetages raekkehuse.

Renoveringsprojektet omfatter 552 reekkehuse i Albertslund Syd med renovering af terreendeek, facader,
tilfgjelse af karnap (tilfgjelser pa 8 ntieboligarealet), vinduer og yderdere, kakken, bad/toilet,

installationer tag og udearealer. Den samlede anlaegssum bliver pa omkring 768 mio. kr. ca. 1,4 mio. kr. per
reekkehus. Derudover har beboerne mulighed for tilvalg, som enten er budgetneutraléredlesieret af
beboerne selv.

Renoveringsprojektets indledende faser startede tilbage i 2004 og helt frem til 2010, hvor der endeligt blev
vedtaget en lokalplan for reekkehusomradet. Der er blevet udarbejdet en partnerskabsaftale indeholdende
malsaetningefor samarbejdet, og forundersggelser af demografiske forhold samt den byggetekniske
tilstand af reekkehusbebyggelsen.

Til denne rapport er det valgt at udtraekke de vaesentligste erfaringer fra processen omkring
beboerdemokratiet ved renoveringen af boligkkene i 3 etager. Arbejdet omfattede bl.a. etablering af

nye altaner og svalegange, efterisolering af facader inkl. ny beklaedning, udskiftning af vinduer, renovering

af tagbelaegning, udskiftning af brugsvandsrer, etablering af elevatorer, indretning gffnyl@ NS 6 2 f A 3 S NJ
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Under renoveringen kunne beboerne blive boende, dog undtaget de tilfeelde, hvor der var tale om
sammenlaegning af boliger.

Processen

| 2005 blev partnerskabsaftalen lavet. Aftalen beskriver projektets orgémisated de samarbejdsudvalg
og-grupper, som skulle sikre og smidigggre samarbejdet og kommunikationen i gennem hele
renoveringsprocessen. | processen er denne aftale blevet brugt som et navigationsveerktg;.

Endvidere blev der udarbejdet en lokalplan,gtonomiplan og tiltag blev revurderet ud fra de data
analyser med mockp i 1:1 havde genereret, dertil kom at en reekke mgder blev afholdt, og en
kommunikationsplan blev udarbejdet.

Der blev udarbejdet en kommunikationsplan bade for kommunikationen medieimplicerede parter i
planlaegningsprocessen og for kommunikationen til beboerne i bebyggelserne og andre interessenter.

Foelgende veerktgjer har veeret brugt: falgegruppemgader, fokusgruppemade, pravehuse 1:1 (i 6 forskellige
energiklasser), geestebgger (skros og ris), konsensusmgder, beboerinformationsmgder, brainstorm,
prioriteringsplan, gkonomiplan, tilstandsrapport, basisbudget skema A, tidsplan, kommunikationsplan,
energiteknologisk udviklingeg demonstrationsprogram (EUDP), hjemmeside med nyhegler

beslutninger
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9 Virkemiddelkataloget

Dette afsnit preesenterelirkemiddelkatalogetKataloget er teenkt som et kortfattet og let tilgeengeligt

katalog, hvor en procescyklus illustrerer de forskellige trin i en byggesag og fremhaever de vigtigste ting for
forlgbet og beslutningsprocessen; specielt i relation til inddragelse af belererne der er fremhaevet i
kataloget, er valgt ud fra de erfaringer vi selv har, har faet fra de deltagende partnere

Der er lavet mange virkemiddelkataloger gennem tidebadfe informativ, normativ eller gkonomisk art,

og mange af disse virkemiddelkataloger er ogsa i brug i dag, og er med til at hjaelpe boligorganisationerne,
men stadig er mange boligorganisationer pa bar bund nar de star foran en energirenovering, ol specie
mangler de redskaber til hvad de skal gare og hvordan. Dette geelder bade med hensyn til hvad de selv har
af opgaver og til hvordan de skal fa ideerne solgt til beboerdemokratiet.

Desveerre er et virkemiddelkatalog ikke den fulde Igsning, da ingen peojekens, men ved at samle gode
ideer og identificere de opgaver boligg afdelingsbestyrelsen har, kan man forhabentlig sikre at de mest
relevante problemstillinger/opgaver synliggares, sa er det op til den enkelte boligforerihgpase
opgaverndil deres projekt.

Beboerdemokratiet vurderes til at vaere den starste udfordring i processen, hvorimod mange af de andre
sasom ekspertise til udbud, udfarelse og finansiering kan tilk@bes. Vi har dog i dette projekt ogsa noteret at
der kan veere mangel passourcer og indsigt i boligbestyrelsen, og det maske er en lidt starre opgave at fa
lgst renoveringsopgaverne rundt i de mange boligforeninger.

Det virkemiddelkatalog vi har sat op i denne rapport, omhandler bade renoveringer der er stattet og som
IKKE estgttet. Kataloget skulle gerne synligggre de vaesentligste opgaver der er for boligorganisationen og
afdelingsbestyrelsen, primaert med fokus pa beboerdemokratiet og dennes betydning for godkendelse af
energirenoveringen.

Kataloget er taenkt som et kortfadt og let tilgeengeligt katalog, hvor en procescyklus illustrerer de
forskellige trin i en byggesag og fremhaever de vigtigste ting for forlgbet og beslutningsprocgeszelt i
relation til inddragelse af beboere. | kataloget er der valgt kun at giwdslbedet vigtigste i en informativ

og simpel form. Hvert enkelt punkt er lidt mere uddybet i materialet i rapporten, mens nogle af emnerne
findes helt uddybet i bilagene til denne rapport.

Emnerne der er fremhaevet i kataloget, er valgt ud fra de exfgni vi selv har, har faet fra de deltagende
partnere, har fundet i de dokumenter der er oplistet i litteraturlistéti*™>*iog fra de erfaringer andre
gennemfgrte projekter har oplevet som vaerende vigtige. Det er afpravede gode eksempler, gode rad, gode
indgangsvinkler til at f& beboerdemokratiet til at forsta, hvorfor boligorganisationen gnsker at foretage en
energirenovering.

Arsagen til at boligorganisationen gnsker en energirenovering kan f.eks. veere gnsket om at lgfte kvaliteten
af bygningen, mindskenergiforbrug, fastholdelse og tiltraekning af ressourcestaerke lejere samt forbedre
grgnt image for boligorganisationen.

Modsat skal boligorganisationen ogsa forsta barrierer og de motivationsfaktorer, der er afgarende for
beboerne for at sige ja til en nevering.
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Emnerne som kan veere mulige faktorer der vil kunne have en positive indflydelse pa beboerdemokratiet er

listet op nedenfor.

Bestyrelserne har mulighed for, at fa adgang til en skabelon for et udbudsparadigme pa nedenstaende web
site.

http://simap.europa.eu/enotices/changeLanguage.do?language=da

En vejledning til udfydelse af skabelonen fines i bilag

Byggeprocessen for et IKKE stgttet renoveringsprojekt er enkel at ga til og finansieringen er enkel. Ikke
stgttede renoveringsprojekterne er ofte ogsa mindre, simplere og billigere projekter, sdsom udskiftning af
vinduer, optimering aarmecentralen, styrring af lys, udskiftning af pumper. De ikke stgttede projekter
kan veere ESC@ojekter med kortere tilbagebetalingstid.

Da de ikke stattede projektef.eks. ESCO, typisk er begraenset-1iDGmio. kr jf. ESGl@verandgt', og
primeert vedrarer feellesarealer, og derfor har mindre betydning for beboerne i relation til
huslejeforhgjelser, er det naturlight behovet for inddragelse af beboere er langt mindre end i stattet
byggeri. Der vil for ikke stgttet byggeri primaert veere behov foriaddise af beboerrepraesentanter i
planleegningsfasen og ikke under projekteringg gennemfgrelsesfasen

PLANLZAGNINGSFASEN

1 Opstart
0 Behovet for renovering og fordele for beboere beskrives af boligorganisationens bestyrelse
o lldsjeele identificeres og orientes om fordele og muligheder, demoprojekter besgges
o Nedseet byggeudvalg med org.best., afd.best., beboerrepreesentanter og radgiver

1 RA&dgiver kontaktesradgiver laver forundersggelser

1 Byggeprogram udarbejdes af radgiver med prisoverslag
o0 Boligadministrationen udarbejder anleegsbudgenkl. besparelser
o Boligadministration fastseetter finansiering og huslejeforhgjelse
o Afdelingsmgdet indkaldes til afstemning om projektet og evt. huslejeforhgijelser,

opmeaerksomhed pé synliggarelse af beboergnsiegkonomisk garanti
1 Kommunikationsniveauet afstemmes til projektets starrelse

PROJEKTERINGSFASEN

1 Detailprojekt udarbejdes af radgiver og der sgges byggetilladelse
1 Finansiering

o Indhent lanetilbud fraealkreditinstitut

0 Sendes til kommunen for godkendelse
1 Udbudsmateriale udarbejdes af radgiver
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o0 Udbudsform veelges, f.eks. begraenset udbud som ved ESCO
1 Kontrakt udfeerdiges med valgt entreprengr

BYGGEFASEN

1 Byggeriet igangseettes
o Der deltages ikke i byggemgader

1 Finansiering

o Indhent byggelanstilbud og endelig Reatkitin nar projektet er slut
Varsling af huslejestigning
Aflevering foretages af radgiver

0 Byggeudvalg kan give input til mangler og fejl

0 Udsend mangellister til alle beboere

= =4

DRIFTSFASEN

1 1 ars og 5 &rgennemgang

1 Opstart pa en renoveringsopgave, der ikke er stgttet, skiermed et behov for forbedringer eller
modernisering. Denne proces foregar oftest i den almene boligorganisations bestyrelse.

1 Bestyrelsen vil igangsaette en forundersggelse, hvor en evt. radgibes tilat stotte
boligforeningen i det opstartende arbejde. Der oprettes et byggeudvalg hvor bade afdelings

organisationsbestyrelse er repreesenteret, teknisk radgiver mv. Afdelingsbestyrelsen bar vedkende

sig udgiften til teknisk radgivning og administrati@gsa selvom projektet ikke bliver til noget.

1 Den kommende renovering og arbejdets omfang fastlaegges i et byggeprogram, og der udarbejdes

et overslag pa sagens samlede omkostninger. Beslutningerne tages i byggeudvalget.

Administrationen udarbejder nu einlseegsbudget som indeholder alle byggesagens omkostninger.

Budgettet kan ogsa indeholde oplysninger om evt. besparelser pa varme, el, vand mv.

1 Administration og byggeudvalg sammenseetter en finansiering af udgifterne og evt.
huslejeforhgijelser.

1 Der indkalds til et afdelingsmgde hvor byggeprogrammet er til afstemning. Oplaegget skal
indeholde information om projektet, anleegsbudgettet og huslejeaendringer. Godkender
afdelingsmadet forslaget, kan projektet ga videre til projekteringsfasen.

Kommunikation til beberne er vigtig, men maengden af kommunikation afheenger af hvor stor og

omfangsrig projektet er. Sma og ngdvendige renoveringer kraever maske kun information i form af
referater fra bestyrelsesmgder og opslag i opgangen, men griber renoveringen voldsardeimdnkelte
families liv, hvis f.eks. renoveringen foregar inde i hver enkelt lejlighed, vil der her veere behov for

kommunikation pa lejlighedsniveau, hvor der redegares for fordele, gener og gkonomi. Det skal vurderes,

om derer behov for arbejdsgruppeder kan bidrage med ideer eller gnsker til renoveringen, eller noget

det ligger teet op ad renoveringen, som kan ggres i samme ombaering og som kan lgfte lejlighederne, f.eks.

mere lys. Ligesom arbejdsgruppen kan hjeelpe med at udfeerdige materiale deivbe$siggeprocessen,

generne, tidsplanen el. lign., s& det er forstaeligt for de avrige beboere. Det vil veere hensigtsmaessigt, at

arbejdsgruppen sammensazettes sa repraesentétinted unge og gamle som muligt i forhold til
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beboersammensaetning. Det kan ogs&reaen fordel at ildsjeele og beboere, som der er respekt omkring,
og som der bliver Iyttet til, inddrages.

Projektet bearbejdes feerdigt og der indhentes lanetilsagn fra realkreditinstitut og sagen godkendes af
kommunen.

Der udarbejdes eidbudsmateriale og der indhentes byggetilladelse. Der veelges entreprengr enten
gennem en preekvalifikation eller direkte i licitation. Ved valg af entreprengr vurderes det, om det skal ske
dzZR TN} QRS REDSBASYy »YRD| SY & Sdla®BNRSE  3GA IS 6dzRQ

De indkomne tilbud vurderes og sammenlignes af radgiveren, som fremsender en indstilling til
byggeudvalget. Nar alle tilladelser, godkendelser og gkonomi er pa plads skrives der kontrakt med
entreprengren.

En beboerfaglge gruppe kan med fetdholdes orienteres og gives til opgave at orientere de gvrige beboere
om projektets stade.

Byggeudvalget deltager ikke i byggemader men afholder egne interne mgder om byggeriets fremdrift og
tager stilling til veesentligste ekstraarbejder. Kmomikation med entreprengr sker igennem radgiver.Far
aflevering gennemgas renoveringen for mangler, og der udsendes mangellister til beboerne. Selve
afleveringen styres af radgiveremenbyggeudvalget kan veere til stede.

Beboerne holdes orienteres via eeboer fglgegruppe. Ved rejsegilde og aflevering af renoveringen kan et
social arrangement, hvor beboerne indvolveres, anbefales for at holde engagementet og stoltheden
omkring det feelles projekt

1-arsgennemgang foretages af radgiveren meditrfpa bestyrelsen og evt. beboerne.

5-arsgennemgang foretages pa samme vis, udover at radgivers honorar ikke er indeholdt i det oprindelige
aftale og skal afregnes efter seerlig aftale.

ESConodellerne passer fint ind i processen for renoveringer, der ikke er stgttede, oglB&&ahdaren

vil veere en rigtig god partner for de boligselskaber, der gnsker at lave tiltag pa feellesarealerne eller i
systemdelen, mens der stadig er udfordringevis renoveringen geelder klimaskeermen og besparelserne
skal opnas i de enkelte lejligheder.

ESC&konceptet er meget anvendeligjit at garantere besparelsen for de energibesparelser, der findes pa
de feelles anlaeg. Her vil ESte@erandgren angiveligt @ kunne bidrage med de gode argumenter til
beboerdemokratiet og dermed hjeelpe boligforeningen i processen.

Nar det drejer sig om tiltag der har indflydelse pa den enkelte boligenhed, sdsom isolering af klimaskaermen
eller vinduesudskiftning, kan der i dikge laves enkeltmalingesom kan veere med til at synliggere, at de
gnskede besparelser opnas, og dermed mangler der tal, der kan bruges til en garantiordning. Her er der
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behov for, at der udvikles nye malemetoder, koncepter eller lignende for at ggmaualégt. Desuden er
det vanskeligt at styre beboernes adfeerd, og dermed ogsa vanskeligt forflERE&E at give garanti for

energibesparelser i den enkelte lejlighed. Situationen er en ganske anden for offentligt byggeri, hvor der

entreres med en bygherresom er ansvarlig for den samlede drift.

ESC@irmaet kan veere begraenset i deres radgivning, ved at tilbudsloven kan ggre dem inhabile i en
udbudsrunde.

Byggeprocessen for stgtteénoveringalment byggeri er styret af reglerne for stgtte fra Landsbyggefonden

(LBPY, og er langt mere kreevende end ved ikke statteglgoveringprojekter.

| processen er der mange opgaver palagt den enkelte boligorganisation og afdelingsbestyrelse. De er
fremheeet og eksemplificeret i den efterfalgende tekst. Det bemaerkes, at byggeprocessen for stgttede
renoveringerer langt mere omfattede og kan have flere gener/konsekvenser for beboerne i form af f.eks.

genhusning og huslejeforhgjelse, hvorfor der ogsa er bébiogn langt hgjere beboerindvolvering.

1 Opstart
0 Behovet for renovering beskrivesnddrag evt. driftspersonale, bestyrelsen og beboere
o Organisationsbestyrelsen godkender projektet
o Organiser arbejdet, nedseet styregruppe, og evt. et byggalg
0 Opstart procesplan for projektet
{ Radgiveraftale indgasradgiver laver forundersggelser og projektforslag, inkl.
tilstandsrapporter/energimaerke og prisoverslag
0 Tjek forsikring
o Udbud for radgiver
1 Inddragelsesproceskommunikation
0 Lav procesplarof beboerinddragelse for hele forlgbet
A Beboerprocesudgifter indgar i byggesagens udgifter
1 Projektudvikling
o Visioner og mal med projektet afstemmes med beboerne
1 Byggeprogram udarbejdes af radgiver og evt. styregruppe, tekniske konsulenter og beboere
o Afd.bes. justerer byggeprogrammet med styregruppe og radgiver
o Kontroller stgttemuligheder ved Kommunen og LBF
1 Helhedsplan
0 Byggeprogrammet er en del af helhedsplanen
o Boligorganisationens administration tilfgjer fakta om boligen
o Huslejeforhgjelser skal indga
0 Afd.best. fremlaegger helhedsplanen for afdelingsmgdet
A Det er vigtigt utvetydigt at beskrive hvad der stemmes om
A Afd.mgdet godkender helhedsplanen
1 SkemaA
o Udfyldes digitalt
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o0 Sendes til kommunen for godkendelse, som videresender til LBF
0 LBF godkender statteii projektet
o Godkendelsen kan tage 44 ar

PROJEKTERINGSFASEN

1 Projektforslag udarbejdes af radgivere
o Godkendes af boligorganisationen
1 Forprojekt udarbejdes og byggetilladelse sgges af radgivere
Detailprojekt udarbejdes af radgivere
1 Udbudc veelges og udéejdes i samarbejde med radgivere
0 Udbudsform veelges og skal godkendes af kommunen
o Udbudsmateriale udarbejdes af radgivere
1 SkemaB
o Udfyldes digitalt
0 Sendes til kommunen for godkendelse
1 Kontrakt udfeerdiges med valgt entreprensn)

=

BYGGEFASEN

1 Byggerietgangseettes
0 Bygherremgder evt. med afd.best., boligorg.adm., byggeudvalget
o Bygherretilsyn udfgres af radgiver
o Kommunikation til beboerne er nu rigtig vigtig
1 Finansiering
o Indhent byggelanstilbud og endelig Realkreditlan nar projektet er slut
o Forsikringssiskab kontaktes for justering samt-ailtk forsikring
1 Aflevering- evt. med afd.best., boligorg.adm., byggeudvalget
0 Udfeerdige mangellister
o Informer beboere om mangellister

DRIFTSFASEN

1 SkemaC
1 1 &rs og 5 &rgennemgang
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Planlaegningsfasé Radgiveraftale h h Byggeprogram ¥ Helhedsplan ¥ SkemaAren.

wOrganisaiton wRAadgiverforsikring wWPROJEKTFORSLAG wRenoveringsbehovet wAnlzegsbudget
wForundersggelse wUdbud wVisioner og mal w@konomi wAnsvarsplacering
wAftale fase for fase wUndersggelse af wDrift og wKommunal garanti

wTilstandsrapporter Inddragelsesforlgh bygning udlejningssituation wHuslejeniveau
wPrisoverslag (Kommunikation) wStgttemuligheder vurderes

Figur 7.

9.2.1 PLANLAGNINGSFASEN

Opstrt af en renoveringsopgave vil ofte starte med et behov for vedligeholdelse, et gnske om
modernisering eller energioptimeriiit)*/*il. Renoveringsopgaverne kan ogsa afstedkommes af et gnske
om at sikre bebyggelsen en jeevn udlejning, undga tomgang, forskamrélet, sendre
beboersammenseaetningen eller faglge tidens udvikling indenfor almene boliger. Denne proces foregar ofte i
den almene boligorganisations bestyrelse eller i en afdelingsbestyrelse.

Organisationen omkring en renoveringsopgave bgr grundleeggende ligeglen traditionelle organisation i
boligforeningen, suppleret med en styregruppe, byggeudvalg og evt. fa andre poster.

Bygherren er den afdeling, der skal udfgre en energirenovering, hvis besluttende organer er
afdelingsmgdet/beboermgdet, og som repsenteres af afdelingsbestyrelsen.

Det er vigtig at beslutte, hvordan det daglige bygherreansvar skal forankres i organisationen. Dette kan
med fordel gares i en styregruppe bestdende af: repraesentanter fra afdelingsbestyrelsen, en repraesentant
fra hovedbegyrelsen, forretningsfarer, teknisk chef (driftschef), bygherreradgiver og projekteringsleder
(totalradgiver).

Bestyrelsen vil igangseette en forundersggelse, hvor der entreres med en radgiver til at stgtte
boligforeningen i det opstartende arbejde. Dekan gares med en radgiveraftale.

Afdelingsbestyrelsen bar vedkende sig udgiften til rAdgiver og administration, ogsa selvom projektet ikke
bliver til noget.
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Radgiveraftale

Ved at fastleegge radgivernes arbejde i en radgivningsaftale, som beskriver ydsleafang og arbejdets
honorering, kan radgivere engageres fase for fase, saledes at man har mulighed for at udvide aftalen i takt
med, at projektets faser godkendes.

Der anvendes typisk flere radgivere til en renoveringssag. Farst til alle de indledlstadesrapporter

med tilhgrende overslag samt til udarbejdelse af det tekniske indhold i helhedsplanen. Herefter til den
konkrete projektering og gennemferelse, altsa i faserne projektudvikling, projektforslag, forprojekt,
detailprojekt og tilsyn/byggelesise.

Bygherren skal sikre sig dokumentation for, at radgiverne har en forsvarlig forsikringsdaekning.
Teknisk radgivning skal i udbud safremt veerdien af ydelsen overstiger kr. 500.000.
Radgiveren udarbejder et projektforslag med prisoverslag.

Inddragelsesbrigb - kommunikation

Bestyrelsen bar nu vurdere, hvordan inddragelsen af beboerne skal forega. De kan med fordel lave en
procesplan for hele renoveringsprojektét som kan udvides samtidig med at projektet udvikler sig. |
princippet er det nu boligorgasationen skal vurdere, hvordan den gnskede renovering skal kunne
stemmes igennem pa et afdelingsmade.

Afgarende for et godt beslutningsgrundlag er, at beboernes rettigheder beskrives godt, der er et hgijt
informationsniveau og der er gode kontakter til ignirganisationens administration.

Jo bedre projektet kan beskrives og de fordele og konsekvenser, der er ved projektet kan belyses, jo
nemmere er det at f4 stemt projektet igennem.

Tidligere renoveringsprojekter har fundet det var sveert at fa stemt et e@ergirenoveringsprojekt
igennem. Som en slags kompensation for besvaeret med energirenoveringen forventer beboerne ofte, at
boligen ogsa forbedres med f.eks. nyt bad, nyt kekken el.lign.. At energiregningen nedseettes er ikke nok.

I nogle projekter har et vaeret muligt at tilvaelge forskellige boligindretninger, forskelligt udformede
altaner eller stgrre vinduespartier med mere lysindfald, alt styret af projektets arkitekt, sa helheden er
blevet bevaret.

Det er vigtigt at bemeerke, at efterisolering af ydaggen kan afstedkomme stgrre areal til den enkelte
lejlighed, uden lejligheden reelt gges i beboelsesstarrelse. Det vil for nogle beboere betyde, at boligstatten
reduceres.

At gennemfgre projektet som en leeringsproces med opbygning af intellektuebkégden) blandt

beboere har i flere projekter vist sig at veere en fordel. Dermed er det muligt at justere processen og
byggeriet, sa beboerne generes mindst muligt. Her er en teet dialog med beboerne og byggeledelsen vigtig,
sa begge parter forstar hinaeds gnsker og behov.(social kapital)

Udgifterne til beboerprocessen skal indga i byggesagens udgifter.
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Hgit informationsniveau

| allerede udfarte renoveringsprojekter er det erfarat,jo bedre og tydeligere kommunikationen er, og jo
tidligere den starterjo feerre konflikter opstar der i processen senere. Nogle anbefaler at ansaette en
beboerkoordinator, der er bestyrelsens formidler og mellemled.

Bestyrelsen kender beboernes stemning, forbehold og opbakning til evt. tidligere projekter og ved, hvordan
engod dialog skabes i afdelingen. Er projeldetrt kander veere behov for at komme laengere og bredere

ud end gennem de almindelige afdelingsmgder, f.eksworkshopsarbejdsgrupper eller en projektavis til
beboerne.

I nogle af byggefaserne er processen langsom. Her er det vigtig at infoomeseatuspa projektet, selvom

der ikke sker noget, som f.eks. at | venter pa en godkendelse. Der vil ogsa veere steder i projektet hvor der
aktivt skal veelges lgsning, som farwegterialer og inventar, det skal beboerne ogsa informeres grundigt

om, samt hvornar det er.

Det kan ligefrem veere behov for en udstillingslejlighed eller en rapckjemmeside, faste opslagssteder
oSV.

Det er vigtigt, at forventningerne afstemmes, ske&r klar over resultatet. Det er f.eks. en rigtig darlig idé
at udstillingslejligheden er nymalet, hvis det ikke bliver tilfeeldet for de renoverede lejligheder.

Informationen skal fortsaette gennem hele processen. Under byggeriet er det vigtigt at \gdeom
gener, tidsplaner der eendres, genhusningsplaner, hvordan genhusningen rent faktisk skal forlabe og hvem
der er entreprengrer og hvornar skal de ind i lejlighederne.

F.eks. kantetypisk genhusningsforlgb forega ved, at beboerne bliver informerstydtke tid inden, og at

der tages individuelle mgder med hvert enkelt lejemal. Der stilles flyttekasser til disposition, og beboere,
der ikke selv er i stand til at pakke, bliver tilbudt hjeelp til det. Boligforeningen star for selve flytningen, og
beboernefor udpakningen. Hvis det er ngdvendigt skal der ogsa tilbydes hjeelp her. Genhusning er kostbar,
sa der bar gares sa meget som muligt fodett bliveren god oplevelse for beboerne.

I nogle tilfeeldeer facaderenoveringegennemfgrt udergenhusning, ved at beboerne f.eks. har flyttet
mgblerne en halv meter ind i lejligheden. Det betyder selvfglgelig at handveerkerne skal have adgang til
lejligheden i de f& dage der arbejdes, mens lejligheden bebos. Her er det, agtigtaftalte tidspukter er

til at stole pa.

Tidsplanerne skal veere preecise. Det er genereltviddigt, hvor langt tid ting tager, det vigtigste et
beboerne kan stole pa de udmeldinger der kommer.

Beboernes rettigheder

Det er vigtigt at have beboernes rettigheder gbe@skrevet. Beboerenes rettigheder kan vaere emner som:

Hvor leenge gnsker/skal de veere fraflyttet lejligheden, hvem betaler flytningen, kan man stole pa den
aftalte indflytningsdato, flytning omkring jul, specielle behov for handicappede, hvilke geneama m
forvente osv..
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Kontakt til boligadministrationen

Det er vigtigt, at boligadministrationen er synlig og tilstede for beboerne i renoveringsprocessen.

Til at fglge renovering®g kommunikationsprocessen bgr der nedsaettes en styregruppe og et
byggeudvalgHer kan bestyrelsen veelge at indsaette organisationens administration, bestyrelsen selv,
beboere (det er en fordel hvis der er nogle beboere som har kompetenden forfeltet eller ildsjeele,
som er meget interesseret i emnet) og evt. driftspersonale.

Syregruppens opgave er at handtere de typiske bekymringer om genhusning, huslejestigning, gener under
byggeriet, forebygge konflikter med alt fra skepsis, forskellige dagsordener, uenigheder om prioriteter,
uklare udmeldinger, skonomiske forudsaetningersfoistaelser, manglende info osv.

Det kan hurtigt blive tidskreevene at deltage aktivt i hele byggeprocessen, hvor der bade er mgder,
forberedelse, planleegning mv., sa det er vigtigt at fa en dialog med projektlederen om ambitioner og
muligheder. Det er déor ogsa vigtigt at fa afklaret interngruppen, hvordarlet praktiske med mgder,
ordstyrer, referent, mgdehyppighed og kommunikation skal foregd, hvad gruppemedlemmernes personlige
forventninger er, hvilken indsats der vil ydes og hvilken erfaring degeippen, samt reglerne for

samarbejdet i gruppen.

Gode argumenter for renoveringen

Kvarterlgftg Fritleegning og omleegning af friarealerne giver kvarteret et lgft, ligesom omradet kan abnes op
ved at fjerne en blok.

Attraktivitet ¢ En modernisering ofyitleegning af friarealerne, evt. nedrivning af en blok for at give luft i
kvarteret kan veere med til at &ndre beboersammensaetningen.

BeboersammensaetningSammenlaegning af boliger, modernisering af lejligheder og fritleegning af
udearealerne tiltreekker fiee bgrnefamilier.

Tilgaenglighed tiltreekker flere eeldre.

Renovering; de fleste aeldre boligblokke star foran en starre renovering af klimaskaermen pga.
nedbrydning.

Tomgang; modernisering af lejlighederne, renovering af blokken og kvarterlgft kan veere itretdihdga
tomgang.

@konomic gennemsnitlige huslejestigningdigger oftest mellem 60 og 226 kr./m2, med fa store
afvigelser, og den efterfglgende husleje for lejlighederne mellem 600 og 847 kr/m2, her har boligens
placering i Danmark selvfglgelig ilydfelse pa prisen. Nedenfor er sammenhaengen oplistet.

Huslejestigning| Efterfalgende | Antal beboere
kr./m2 huslejeg
kr./m2
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Finlandsparken, 72 600 1634
Vejle
Lilletoften, 120 741 6-800
Skovlunde
Thindelvej, 112 693 100
Skagen
Mgllevangen, | 182 777 -
Nyborg
Adalen, Struer | 0, men 550 -
bruttoarealet
er gget
Parkvejen, 60 730 300
Skeelskar
Ringgarden, 317-327 825835 -
Aarhus
Sallingsundvej, | 74 793 300
Aalborg Jst
Slotsveenget, | 71 847 240
Slagelse
Thrigesvej, 226 762 36 boliger
Haderslev
Langkeerparken 750
Tilst, Aarhus

En vurdering af potentielle renoveringeiser at den gennemsnitlige pris per lejlighed for en
gennemgribende renovering ligger pa 342.000 kr. per lejlighed, svingende fra 75.000 til 1.100.000 kr. per

lejlighed.

Projektudvikling

Styregruppe, byggeudvalg, teknisk radgiver og evt. beboere bgr i denne fase mgdes for at afstemme
visioner og mal for renoveringsprojektet, og for hvordan beboerinddragelsen kan forega i denne tidlige fase

hvor projektet stadig er under udvikling.

Byggeprgram




A

Nu skal den gnskede renovering klarlaegges i et byggeprogram. Den tekniske radgiver gennemfarer en
reekke undersggelser af bebyggelsens klimaskaerm, (dvs. facader, gavle, tag) og af bygningens
byggetekniske tilstand, som holdes op mod det projektforsiieg blev lavet i farste omgandgemaerk at
darlige yderveegge, som er skadet af fugt eller lign. og dermed ikke har den styrke, det kan forventes, kan
veere arsag til at det farste udkast til renoveringsmetode eller arkitektur ikke kan lade sig gare.

Forurdersggelserne og byggeprogrammet samles i en rapport, der udggar den tekniske del af
helhedsplanen.

Byggeprogrammet udggr det materiale, der danner grundlag for en dialog med kommunen og LBF om de
forventede stgttemuligheder.

Helhedsplan

Samtidig med udarljdelsen af byggeprogrammet skal der i boligorganisationens administration indsamles
en raekke oplysninger om afdelingens generelle og gskonomiske forhold sdsom antal af boliger og
beliggenhed, beboersammensaetning, udlejningssituation, seneste ars regnskaslejeudvikling,

oplysning om evt. kriminalpraeventive tiltag, tilgaengelighedsforhold og lign.

Den tekniske del (byggeprogrammet) og afdelingens generelle og gkonomiske forhold udger den samlede
helhedsplan, der er grundlaget i ansggningen om stgatte.

Hehedsplanen og huslejeforhgjelsen skal godkendes pa et afdelingsmade og er omfattet af reglerne om
beboerdemokrati.

Afdelingsbestyrelsen er med til at fremlaegge den samlede helhedsplan for afdelingsmgdet inden den evt.
justeres og godkendes, og i endeliggasle sendes helhedsplanen til behandling i kommunen og LBF. Det er
til dette mgde meget vigtigt klart og tydeligt at have forklaret hvad det er der skal stemmes om.

Godkender afdelingsmgdet helhedsplanen, kan renoveringsprojektet ga til naesteSkemaA.
Hele ansggningsproceduren omkring helhedsplaner er digitaliseret.
Skema A for renoveringssager

Ved ansggning om statte anvendes skema A til renoveriteri indgar oplysninger om bygherre,
ejendommen samt et anleegsbudget.

Med ansggningen skal fglge emkke oplysninger om boligafdelingens eksisterende forhold som fremgar af
helhedsplanen.

I lighed med indberetning af helhedsplaner sker dette digitalt. Der benyttes det specielt udarbejdede
skema ABC til renoveringssager, det sakaldte BO§$#éBvering som kan hentes pa Landsbyggefondens
hjemmesidenvww.Ibf.dk.

Samtidig skal iseer ansvarsplacering dokumenteres, og der skal veere oplysning om den ngdvendige
kommunale garanti for optagelsen af realkreditlanet. Derfor berallerede pa dette tidspunkt rettes
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henvendelse til realkreditinstituttet for at fa beregnet garantiens starrelse. Hermed vil det ogsa veere muligt
at fastleegge huslejeniveauet med udgangspunkt i anskaffelsessummen.

Dokumentation og teknisk redeggrelse fenoveringens art og omfang indsendes sammen med skema A
til kommunen.

Efter kommunal behandling, herunder godkendelse af den kommunale garanti, videresendes skema A
ansggningen med kommunens indstilling (pategning) til LBF.

Det er en betingelse for st at boligorganisationen, efter aftale med fonden, finansierer arbejder med
midler fra organisationens egenkapital og/eller traekningsret i det omfang det er gkonomisk muligt og
forsvarligt.

Det er LBF, der giver tilsagn til at yde finansieringsstdttietngdvendige arbejder, og degaranterer
samtidigtfor halvdelen af eventuelle tab pa kommunens garantiforpligtelser.

Skema B ren.

Projektforslag Forprojekt

wAlternative forslag uByggetilladelse «Anlaeg endelig
oEvt. mockup WDETAILPROJEKT «Prisindhentning
wJdbudsmateriale uSkema U
M clicitation M ciandsbyggefonden

‘ orienteres

Figur 8.

9.2.2 PROJEKTERINGSFASEN
Projektforslag

Nar stattetilsagnet modtages fra LBF, udarbejder de tekniske radgivere et projektfdtsiagkal det
sikres, at arbejdet kan holdes indenfor rammerne beskrevet i Skema A. | denne fase tages de overordnede
beslutninger til arkitektoniske valg af lgsninger.

Det kan anbefales at lave en megg af renoveringen, pa en mindre del af bygning#ere en lejlighed, sé
beboerne visuelt kan se hvad projektet gar ud pa og resultatet heraf. Det er vigtigt at denne fremvisning
afspejler det resultat som beboeren kan forvente at flytte tilbage til.
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Her skal der ogsa tages stilling til evt. alternafimeslag som kan holdes inden for de allerede fastsatte

rammer.

Forprojekt

Nar boligorganisationen har godkendt projektforslaget, udarbejder teknikerne et forprojekt der danner
grundlag for ansggning om eventuel byggetilladelse.

Detailprojekt

Der udarbejés et detailprojekt til brug ved indhentning af entreprengrtilbud.
Udbud¢ dette er uddybet i bilag2-6

Hvilken konkurrence udbuds og entrepriseform der veelges afhaenger bl.a. af:

Denaktuelle opgaves karakter og stgrrelse

Opgavens organisation

Bygherrenskrav til hovedtidsplan

Bygherrensdudget og krav til rAdgivernes gkonomiske ansvar i opgaven

=A =4 =4 =

Almene boligorganisationer, der opfarer nybyggeri eller renoverer eksisterende bebyggelser, er ved
indhentning af tilbud underlagt bade nationale og-Etlige regler, idet almene boligorganisationer i
henhold til disse regler er offentligretlige organer.

Udbudsreglerne for renovering, er de samme som ved opfgrelse af nyt alment boligbyggeri.
Udbud er underlagt reglerne i Etirektivet og Tilbudsloverse bilag3-5.

Udbudsdirektivets procedurereglgi2 Y ¥ I 0 1§ SNJ RS dzRodzRaAF2NXSNE a2y 2 NRN
indhenter tilbud og tildeler ordren til en tilbudsgiver. Der er flere forskellige udbudsformer. Nogle tager

leengere tid at gennemfgre end andrferdi der geelder forskellige tidsfrister. De mest almindelige

udbudsformer er offentligt udbud og begreenset udbud. Se l2ag

Opgavens starrelse afgar om opgaven skal fglge udbudsreglerne eftetifdsdirektivet eller
Tilbudsloven. Selvom opgaven heiied under tilbudsloven, kan man altid bruger-Bicektivets regler.

Der veelgesidbuds og entreprisefornefter hvilken type renoveringsopgave, der er tale om. Er der tale om
en velkendt renovering/udskiftning (eks. vinduesudskiftning) kan der veelgesrdepriseform som
boligforeningen kender og har brugt far, antagelig en totalentreprise. Er der derimod tale om en stgrre og
gennemgribende renoveringsopgave, hvor det gnskes at fa vurderet og kvalificeret det endelige projekt, er
et udbud i hovedentrepsie pa baggrund af et feerdigt projekt udarbejdet af en totalrddgiver at foretraekke.
Det giver mulighed for omhyggeligt at forarbejde projektet, med program, drgftelse af varianter,
udbudsstrategi mv. forud for entrepriseudbuddet. Se yderligere om udbudforimlag2.

Til valg af totalradgiver kan en preekvalifikation og konkurrence veere en fordel.
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| forbindelse med udbud af feerdigbearbejdede eller afpravede projekter, hvor der gnskes en
udviklingsproces eller hvor der gnskes at drage fordel af den laprimggss, der uvilkarlig vil veere i det

industrialiserede almene byggeri, kan der med fordel veelges imellem forskellige former for rammeatftaler.
Valg af rammeatftaleform afhaenger af hvor mange aktarer der gnskes i en evt. udviklingsproces, eller hvor

mange bgherrer der gnsker at g sammen.

Med fokus pa energirenovering i det almennyttige byggeri, og den type byggeriet repreesenterer i form af
elementbyggeri, og de deraf afledte muligheder for effektivisering, industrialisering og optimering af

renoveringsprocssen vil anbefalingen vaere at vurdere udbudskonceptet udviklet i ALZBo]&ktet, se

vedlagte udbudsskabelomden der veelges et traditionelt koncept, dels fordi det giver flere muligheder for

pa forhand at treekke kyndige radgivere/leverandgrer incojgktet, dels giver det mulighed for at
optimere rammeaftalen med andre boligforeninger sa ekspertisen kan optimeres i de enkelte
boligforeninger, og til sidst at udbudsprocessen opdeler projektet i faser, der passer ind i
beslutningsprocessen til det aéme byggeri.

Kommunen skal godkende den valgte udbudsform.

EUdirektivets seks udbudsformer, se bilag

1. Et offentligt udbud,hvor alle interesserede aktgrer kan afgive tilbud. Det giver den bredeste
konkurrence, men kan ogsa kraeve mange ressourcer.
2. Et begreenset udbudhvor man kan opfordre et begraenset antal leverandgarer til at byde pa

opgaven. Det giver udbyderen feerre tilbud at vurdere, men kan forleenge udbudsprocessen.

Et begraenset udbud gennemfgres i to faser: 1) praekvalifikationsfasen og 2) tbensf
3. Udbud efter forhandling giver udbyder ret til at forhandle med leverandgrerne. Det er en

udbudsform, der kun méa bruges under szerlige omstaendigheder. Proceduren kan gennemfares

bade med og uden offentliggarelse af en udbudsbekendtgarelse.

4. Projektkonkurrencer, anvendes isaer ved arkitektkonkurrencer. Den giver tilbudsgiverne et stort

spillerum, men kan til gengeeld begraense udbyders kontrol med resultatet. Bruges ofte i

forbindelse med udfarelse af planlaegningier projekteringsarbejde. Kreever, atrdnedseaettes en
bedgmmelseskomité. Udbyder er ikke forpligtet til at indga kontrakt efter en projektkonkurrence.
5. Den konkurrencepraegede dialognvendes kun ved seerligt komplekse kontrakter. Udbudsformen

sondrer mellem en dialogfase, med udvalgte ansggeren fase, der indeholder den egentlige
tilbudsgivning. Udbyder skal som minimum preaekvalificere tre leverandgrer.

6. Et dynamisk indkagbssystemr en fuldt elektronisk indkabsproces. Den kan anvendes til
QanRGIytAaS AYRIDAQ>S RSiG @At &aA3S AyR]1 DD

Tilbudslovens udbudsformer, se bildg

1. Offentlig licitation. Ved en offentlig licitation er det dbent for a2y KSRONII6ERS LIS
opgaven.

2. Begraenset licitationEn begraenset licitation kan gennemfares med eller uden en forudgaende
preekvalifikationsrunde. Licitationen gennemfgres i to faser: 1) Praekvalifikationsfasen og 2)

Tilbudsfasen.
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3. UnderhandsbudHvis déid Y tSRS oezaSMK- NSy &) NRLAY VRNEIS/Ro Y 24 NiF| & fd@DY 2Y &
kan ordregiver indhente underhandsbud inglbyde tilbudsgivere direkte til at afgive tilbier kan
indhentes op til 3 bud.

4. Rammeaftaler Kontrakter om byggeog anleegsarbejder omfatie FiodRE225 {1y VRTELES
grundlag af rammeatftaler, uden at den enkelte kontrakt skal konkurrenceudsaettes. Rammeaftaler
anvendes, nar der er tale om regelmaessige anskaffelser af ydelser af samme karakter.
Rammeatftaler er iseer velegnede i situationavor udbyderen skal have udfart en raekke ensartede
ydelser i aftaleperioden, eksempelvis istandseettelse af lejligheder ved fraflytning, lgbende
vedligeholdsarbejder m.v.

+SR dzROodzR a1t f GAEtRSEAYyIal NAGSNR SIS terRBIOA TS DSARIES |0y
Sidstnaevnte kan anvendes under hensyntagen til forskellige kriterier, som kan varieres, eksempelvis pris,
byggetid, driftsomkostninger, rentabilitet, teknisk vaerdi, miljgpavirkninger m.v. Der kan saledeger

pris - konkurrerespa kvalitative og/eller aestetiske forhold. Tilbud kan forkastes hvis den bydende er

umyndig, i betalingsstandsning/under konkurs eller demt for strafbart forhold og ikke kan gennemfare

arbejdet pa forsvarlig made.

ONJ GAfRSEAYIAINRGIFSEBNBRSt RSl Aa8] 2YRYA KT NY 8RO & RSNJ T2
enkelt af de bydende. Her er det udbyders forpligtelse, at der i forhandlingerne med de bydende sikres, at

alle tilbudsgivere behandles ens. Der ma ikke gives oplysninger, der kan stille hoglsgiVere bedre end

andre og opgavens karakter ma ikke sendres veesentligt.

Boligorganisationen skal sgrge for, at tilbudsgivere bliver udvalgt pa grundlag af objektive, saglige og ikke
diskriminerende kriterier, og at tilbudsgiverne ikke bliver forskelsinetede.

Udbudsmaterialethvori ogsa indgar byggesagens feellesbetingelser, szerlige betingelser m.v., danner det
juridiske og tekniske grundlag for tilbudsindhentningen. Se Hilag5.

Udbudsmaterialet skal veere fyldestggrende, det er afggrende foodrugbudsproces og for et
efterfglgende velfungerende samarbejde. Et fyldestggrende udbudsmateriale er det materiale, der klart
beskriver betingelserne for at deltage i konkurrencen, og som forteeller, hvilken opgave der skal lgses.

Udbudsmaterialet bar stikturers sa det er muligt bade at bevare overblikket og at seette tilstraekkeligt med
fokus pé de enkelte aspekter i udbudsmaterialet.

Et udbudsmateriale kan bygges op efter en simpel struktur som vist nedenfor.
Udbudsmaterialet kan overordnet set opdeldsei emner, der beskriver:

1. Konkurrencen, herunder udveelgelseg tildelingskriterierne.
2. Opgaven, herunder kravspecifikation
3. Driften, herunder kontrakten

| udbudsmaterialet skal det specificeres, hvilke krav der er til tilbudsgiveren, hvordan tilbudsgigar
vurderet og hvilke spilleregler der geelder for konkurrencen.

1. Udveelgelseskriterieq til at vurdere, om tilbudsgivere er egnede til at udfgre opgaven.
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2. Tildelingskriterier til at vurdere de tilbudte opgavelgsninger, og veelge den tilbudsgiverrder e
bedst egnet til at udfare opgaven.

3. Evalueringsmodeq for at kunne evaluere tilbuddene

4. Alternative tilbudg det skal angives hvorvidt tilbudsgiver ma komme med alternative tilbud

Udveelgelseskriterier:

1. Obligatorisk/frivillig udelukkelse
2. @konomisk/finansiel formaen
3. Teknisk/faglig formaen

Udveelgelseskriterierne bruges forskelligt afhaengig af, om der er tale offfiegitligt eller etbegraenset

udbud Ved etbegraenset udbutiruger man udveaelgelseskriterierne til dels at vurdere, hvilke ansgger

er egnet til at lgse opgaven, og dels til at udveelge, hvilke leverandgrer der skal have mulighed for at afgive
tilbud pa opgaverw den sakaldte praekvalifikation

Ved etoffentligt udbudgennemgar udbyder alle de indkomne tilbud i forhold til udveelgelseskriterierne, for
at vurdere, om nogle af tilbudsgiverne pa forhand skal udelukkes fra konkurrencen. Alle tilbud, der opfylder
udveelgelseskriterierne, skal indgd i evalueringen.

Skema B forenoveringssager

Efter gennemgang af tilbuddene kan skema B ansggningen (med det endelige anlsegsbudget) udarbejdes og
sendes til kommunen. Skema B indeholder tillige oplysning om, hvorledes prisindhentningen har fundet
sted. Disse oplysninger indsende€sgkema U formularerSe oversigt i bilag 2.5 og 2.6.

Safremt kommunalbestyrelsen skenner, at det fremsendte materiale ikke eller kun pa uveesentlige punkter
afviger fra det materiale, der har dannet grundlag for stattetilsagnet, kan kommunalbestyrelskengied

det fremsendte projekt med bindende virkning for LBF. Vaesentlige eendringer eller overskridelser af skema
A budgettet skal foreleegges LBF til endelig afgarelse. LBF underrettes om kommunalbestyrelsens skema B
behandling gennem BOSSINFB. KommunalbBselsen paser, at arbejdet igangseettes og faerdiggeres til

de forudsatte tidspunkter samt at vilkarene for statte overholdes.
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«Nedskrivning
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Firgur 9.

9.2.3 BYGGEFASEN

Godkendelse af skema B er grundlag for den endelige indgaelse af entreprisekontrakter.
Boligorganisationesgrger for udarbejdelse af kontrakter, som underskrives, og entreprengren stiller den
kreevede sikkerhed herefter kan byggeriet pabegyndes.

| byggeperioden afholdes i mange tilfeelde lgbende bygherremgder, hvor de tekniske radgivere orienterer
afdelingsbstyrelsen og boligorganisationens administration om byggearbejdernes fremdrift og
byggesagens gkonomi.

Finansiering

Nar det endelige anleegsbudget er godkendt af kommunen, er finansieringsbehovet kendt og der kan sgges
om midlertidig og endelig finansiering

Der indhentes flere byggelanstilbud og det bedste danner grundlag for byggelanets oprettelse.
Udbud af byggelan skal finde sted safremt veerdien af ydelsen overstiger kr. 500.000.
Dokumenter og sikkerhedsstillelse udarbejdes, underskrives og tinglyses.

Realkreditlanet hjemtages i forbindelse med byggeriets faerdiggarelse og anvendes til indfrielse af
byggelanet. Ved stgrre sager kan realkreditldnet hjemtages i etaper.

Pantebrevet til realkreditinstituttet skal placeres efter eksisterende pantehaeftelser.
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Forsikringsselskab

Inden renoveringsarbejdet pabegyndes orienteres forsikringsselskabet og den ngdvendige supplerende
forsikringsdeekning etableres.

Der skal tegnes stornog brandskadeforsikring, men oftest bar bygherren ogsa tegne eislaforsikring.
Herved opnar bygherren sikkerhed over for tredje part. Entreprengren og underentreprengren skal efter
anmodning kunne medtages pa forsikringspolicen, jf. AB®D?2 er et frivillige standardaftaleseet, der er
vedtaget efter forhandlinger mellem en reekkeaitlige myndigheder og organisationer, og er altsa ikke
lovregler vedtaget af Folketinget, men derimod standardaftaledokumenter, som regulerer retsforholdet
mellem de parter, der veelger at bruge et af dem som grundlag for en aftale om eksempelvis et
byggepojekt. Formalet med aftalesaettet er, at de skal vaere med til at deekke aftaleforholdet mellem en
bygherre og en entreprengr eller radgiver

Entreprengr(er)

Kommunalbestyrelsens godkendelse af skema B er grundlag for endelig indgaelse af entreprisekontrakte
Bygherren udarbejder kontrakter og entreprengren stiller den kreevede sikkerhed pa 15 % af entrepriserne
ekskl. moms. Herefter kan byggeriet pabegyndes.

| udfgrelsesfasen fgrer bygherrens radgivere tilsyn med at arbejdet udfgres som beskrevet og at der
lobende udarbejdes kvalitetssikringsdokumentation. Derfor holdes der regelmaessige byggemgader med
deltagelse af tekniske radgivere og entreprenagrer.

| byggeperioden afholdes i mange tilfeelde lgbende bygherremgder, hvor de tekniske radgivere orienterer
afdelingsbestyrelsen og administrationen om byggearbejdernes fremdrift og byggesagens gkonomi. Ved
faerdiggarelsen af byggeriet afholdes en afleveringsforretning, hvor det udfgrte arbejde gennemgas og evt.
mindre mangler oplistes og udbedres. Herefter overtagegherren byggeriet.

Hvis der er betydelige fejl og mangler, kasseres arbejdet og en ny afleveringsforretning afholdes, nar
forholdene er udbedret.

Mangellister laves med fordel sammen med beboerne, sa disse har mulighed for selv hver iszer at komme
med deres liste. Evt. mangellister udsendes til alle beboerne.

Sperger man juristerne, har kommunen ingen pligt til at gennemga alt og heller ikke noget ansvar for
eventuelle fejl. Det er ejeren af bygningen, her boligforeningem farst haenger pa at rette fegig hvis

disse anmeldes til kommunen, skal de rettes af boligforeningegsa leenge efter faerdiggaerelsen. Derfor
anbefales det steerkt, at der indgas klare aftaler om hvem, der tiekker overholdelsen, og at beslutninger om
afvigelser pa f.eks. byggemgader dokenteres tilstraekkeligt. Endelig bar kommunen sgges om ngdvendige
lempelser fra bygningsreglementet, sa boligforeningen ikke kommer til at haenge pa ekstraudgifter senere.

Nar afleveringsforretningen er godkendt, nedskriver bygherren entreprengrens sédsstillelse til 10 %.
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Figur 10.
Skema C

Senest 6 maneder efter byggeriets aflevering skal bygherren indsende byggeregnskab til kommunen til
godkendelseByggeregnskabet indsendes pa skema C, som tillige indeholder huslejeoplysninger.

Regnskabet sendei kommunen, hvorefter finansieringen endeligt kan fastlaegges.
Det er Landsbyggefonden der godkender byggesagernes afslutning.

Nar finansieringen sker med rentetilpasningslan er der ingen sikkerhed for den langsigtede udvikling i
ydelsen. For at beboerrikke pafgres risikoen for en hgjere ydelse, er beboerbetalingen frigjort fra den
bagvedliggende belaning.

Hvis beboerbetalingen overstiger ydelsen pa lanet, indbetales likvide midler, der fremkommer herved, til
boligorganisationens dispositionsfond. Mitdie overfares efter loven til Landsbyggefonden og indgar i
landsdispositionsfonden.

Arsgennemgang

Knap et ar efter byggearbejdernes afslutning og aflevering skal boligorganisationen sgrge for at der
foretages arsgennemgang for bygningsmaessige fejl og erarkgl bygningerne fri for fejl og mangler
nedseettes entreprengrens sikkerhedsstillelse b2

Renoveringsarbejder gennemfgrt efter Landsbyggefondens regulativ er omfattet af daekning fra
Byggeskadefonden. Der skal sdledes indbetafésat derstatteberettigede anskaffelsessum til denne
Fond i forbindelse med sagens gennemfgrelse.
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Tilbage er derefter &rs eftersynet;som boligorganisationen skal sgrge-foer er knyttet til
entreprengrernes ansvarsperiode, kvalitetssikringsbestemmelser, Bikgdefondsbestemmelser samt
frigivelse af resterende sikkerhed.

Ved stgttede projekter er der oftest tale om starre projekter, som har med klimaskaermen og
boligindretningen at gare. Der eale om energibesparelsespotentialer, som hver enkelt boligenhed har
indflydelse pa, og dermed bliver det sveerere at se hvordan E8®llen og dennes garanti passer ind
som styrende modéf".

ESCO som totalentreprengr ser sveer ud, da der er tale om stagsteringer, selve modellen og garantien
bar nok udvikles yderligere hvis det skal kunne tages hele vejen, men som underentreprengr pa
feellesdelene (gadelys, pumper mv), bgr modellen kunne fungere som en selvfinansierende del.

ESC@everandgren vil ogsunne tages ind som radgiver i den indledende fase, som betalt ydelse.

Hvis ESCO indteenkes som en garanti sammen med en huslejestigning og henleeggelser, dvs. at al
investeringen ikke skal klares alene af energibesparelser, er der maske en mulighed.

ESConodellen vurderes ikke til at veere den frelsende engel der kan overtage hele processen, men
modellen vil kunne hjaelpe i nogle af faserne, det kan sé diskuteres hvordan ESCO kan bruges i
sammenhaeng med kommunikation til besrdlemokratiet og hvor meget boligforeningen selv skal std med.

Dybest set kan det diskuteres hvad en boligforenings rolle er i forbindelse med en energirenovering. Skal
boligforningins rolle begraenses til kommunikation med beboerne eller skal boligfoesmoggsa stille
ekspertviden til radighed eller skal denne inddrages eksternt?
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kan tilbyde den almene sektor, som den almene sektor ikke allerede selistraekkelige ressourcer og
viden til, eller ikke selv gnsker at gennemfgre i eget regi.

En af konklusionerne er, at ES@0dellen kan bruges i den almene sektor, som garanti for besparelsen,
som tilfgrsel af ekspertise og som kapacitet til at fremskynuergirenoveringen. Generelt indeholder
ESCoanodellen dog kun garantidelespm boligforeningen ikke selv kan lgse.

De konkluderer ogsa4, at starre renoveringer der indbefatter klimaskaermen ikke uden videre kan bruge
ESCe@nodellen, men at elementer fra modeh kan anvendes til delopgaver/underentrepriser. Ligeledes
vurderes det svaert at yde en konkurrencedygtig finansiering, som skal konkurrere mod realkreditlan.

Derimod vurderes modellen meget anvendelig for varmetekniske forbedringer og installationer med
tilbagebetalingstider under-8 ar, mens bygningstunge klimaskeermrenoveringer med lang levetid og lange
tilbagebetalingstider vurderes til ikke at veere velegnede for en E§@f@.
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| processen med ES@&erandgren skal boligforeningen dog ogsa havesfer at de ved at opstarte
energirenoveringer i mindre dele, ikke bgr foretage tiltag der ikke passer ind i en langsigtet plan, s& de
undgar at foretage tiltag, der skal laves om igen efter fa ar.

Disse konklusioner passer meget godt ind til de erfariogendfordringer vi har mgadt i dette projekt. Dertil

kan leegges at mange boligforeninger ikke kender til de enkelte processer i en renovering, og derfor ikke
altid far startet rigtigt, bl.a. var BOVIA i Kolding leenge af den overbevisning, at havde dedageider

Electric ind til de indledende gvelser i forprojektet i dette pilotprojekt, sa var de ogsa tvunget til at bruge
dem i udfgrelsen, det varede desveerre for laenge i projektet inden Schneider Electric fandt ud af, at det var
derfor der ikke var fremudft i dialogen.

Projektets ESC@verandgr beskriver deres indsatser i dag som:

él et almindeligt starre ESCO projekt, er der som sadan ikke noget vi afholder os fra at lave, da vi entrerer
med underleverandgarer.

Nar det er sagt, sa kan vi godt varetagestarre renoveringssag. Vi har dog afholdt os fra at ga til sadanne
opgaver, da vi gerne ser at opgaven skal kunne lgftes af en huslejestigning. Derfor kigger vi kun pa
FntfSa2YNRRSNYSsS 23 AanNJ RSN K@2NJ A (ly GAfoeRS

Dette stiller os i denituation, at vi er ngdt til at vurdere om ESCO skal betragtes som den model der
fremmer renoveringsprocessen, og i sa fald hvad er det for mekanismer der ligger bag. Her finder vi
garantidelen som den beerende del af modellen, samtidig med at den abentaedtil at projekterne
seettes hurtigere i gang og dermed gennemfgres hurtigere.

Det kan ogsa vurderes om ESIE@randgren er klar til at laeagge 30 mio. kr. i en investering til et stort
gennemgribende renoveringsprojekt, hvor garantidelen vurderes klane vaere en styrende faktor i valg
af lgsninger og produkter, far boligforeningen dermed sine gnsker igennem, og vil&&®8@Ddaren veere
med fra start, for at skulle have sine forslag i offentlig udbud?

Dernaest kan der saettes spagrgsmal ved om bebedsler sig tryggere ved at der gives en garanti eller en
overskuelig huslejestigningsom selvfalgelig skal lases fgsir godt nok?

Ligemeget hvordan vi vender det gkonomiske aspeidl der findes pa lgsninger til at male
energibesparelserne i denkelte lejligheder, hvis ESCO skal have sin gang i de store og gennemgribende
renoveringer.

At det er ESC@@verandgrender er eksperten i projektemener vi ikke holder i det store gennemgribende
renoveringsprojekt, som det ser ud i dadpr skal der &bles flere eksperter pa fra start, og de skal betales
for deres ydelse, det vil ES@®erandgren ogshlive,hvis de byder ind med teknsik radgivning. Veelges de
ind som underleverandgr til mindre dele af projektet, vil det kunne kare som kendt i dagjeheit dog
kraeve et teet samarbejde sa den endelige lgsning haenger sammen.

Ved at pinde ESCO ud i bidder, kunne man fra organisationerne omkring det almene byggeri euordere
der skal samarbejdes med et par ES&@randare om et konceptler passer ind denne sektorellerom
organisationerne (evt. i samarbejde med Landbyggefonden) selv skal lave deres eget regsghadmler
erfaringen, sikre at processen forlgber godt og yder hjzelp til den gkonomiske del af processen ogsa.
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10 Finansiering af det almerbyggeri
Det almene byggeri etableres med offentlig stgtte, og har over arene veere finansieret pa flere forskellige
mader og med forskellig fordeling mellem stat, kommune og beboere.

Feellestraekket har veeret, at det offentlige dels har ydet en kontant dggstatte, dels statte til delvis
betaling af ydelserne pa de optagne lan. Hertil kommer, at finansieringen af og stgtten til de enkelte
boligtyper har veeret forskellig.

Inden for de senere ar er den offentlig statte givet dels i form af grundkapitkbframunen eller regionen
og dels fra staten som en lgbende ydelsesstgtte til gptaealkreditlan til byggerietFinansieringen af de
tre boligtyper er ens og udggr for nybyggeri med tilsagn efter 1. juli 2012:

1. 10 pct. af anskaffelsessummen finansieres rkechmunal grundkapital,

2. 2 pct. finansieres ved beboerindskud, og

3. 88 pct. finansieres ved optagelse af realkreditlan, hvortil staten lgbende yder ydelsesstgtte.
Optagne lan kan maksimalt afdrages over 40 ar.

Med henblik pa at fremtidssikre byggeriet Haygherren mulighed for at foretage totalgkonomiske
merinvesteringer. Merinvesteringen finansieres med 98 pct. 1an og 2 pct. beboerindskud.

10.1 Finansiering af renoveringsprojekter i det almene byggeri
Erfaringen fra de fleste energirenoveringer i den almerédaeviser, at det ikke er muligt at forsvare en
energirenovering alene pa baggrund af huslejestigninger, samtidig viser det sig heller ikke attraktivt alene
at energirenovere, beboerne gnsker noget for besvaeret og huslejestigningen, sasom nyt kakken/bad.
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belyses hvilke renoveringsmaessige tiltag mv. der skal foretages i lgbet af de naeste 20 ar i den almen sektor
for at sikre den forngdne konkurrenceevog afhjeelpe og forebygge, at boligomrader fanges i en negativ
udvikling med fysisk forfald og stigende segregering og ghettoisering. Kommunerne har en central rolle i
denne proces.

| denne rapport findes gode erfaringstal for de fleste typer renoveringsogry samt et vurderet
investeringsbehov for etageboliger.

Boliger fra Antal boliger Gennemsnitlig
investering per lejlighed

for 1945 45.679 482.196
194559 91.035 524.545
196074 134.770 418.775
19752000 82.613 174.954

alle belgb ehandvaerkerudgifter inkl. moms og @vrige omkostninger.
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Gennemsnitlige huslejestigninddigger oftest mellem 60 og 226 kr./m2, med fa store afvigelser, og den
efterfglgende husleje for lejlighederne mellem 600 og 847 kr/m2, her har boligens placeringaikan
selvfglgelig indflydelse pa prisen. Nedenfor er sammenhaengen oplistet.

Huslejestigning| Efterfalgende | Antal beboere
kr./m2 huslejeg
kr./m2
Finlandsparken, 72 600 1634
Vejle
Lilletoften, 120 741 6-800
Skovlunde
Thindelvej, 112 693 100
Skagen
Mgllevangen, | 182 777 -
Nyborg
Adalen, Struer | 0, men 550 -
bruttoarealet
er gget
Parkvejen, 60 730 300
Skeelskar
Ringgarden, 317-327 825835 -
Aarhus
Sallingsundvej, | 74 793 300
Aalborg @st
Slotsveenget, | 71 847 240
Slagelse
Thrigesvej, 226 762 36 boliger
Haderslev
Langkeerparken 750
Tilst, Aarhus

En vurdering af potentielle renoveringstiser at den gennemsnitlige pris per lejlighed for en
gennemgribende renovering ligger pa 342.000 kr. per lejlighed, svingende fra 75.000 til 1.100.000 kr. per
lejlighed.
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Omfattende energirenoveringer koster omtrent det samme som at rive ned og bygge nyt.

| Tilst og Frederikssund er déd¢rudoverlykkes at komme igennem med en aftale om lavere faste afgifter
til fiernvarmeveerket, svarende til den procentuelle reduktion af effektbehovet i forhold til byggeri efter
BRO08 standard.

9{/ hQa TFAYIYAASNRY I 0SaidnNI G &kdtdn]meh ifigerdy8edligdle NSt 4 Sy =
huslejstigning. Huslejestigningen afspejler energibesparelsen. ESCO garantere besparelsen og sikre at
huslejen ikke efterfglgende stiger pga. manglende besparelser.

9l [.CQa adGDAGSG LINE2ST husl@dstigninghéndehddlser, adftekdrieiiog I F 06 S
realkreditlan. Her er huslejestigningen oftest hgjere end selve enerigbesparelsen. Her garanterer kommune
og LBF for renten og boligforeningen ma selv sta for energibesparelsen.

Veelger boligforeningen selv fihansiere renoveringen sker det oftest af besparelsen, huslejestigning,
henlzeggelser og realkreditlan. Her er huslejestigningen oftest hgjere end selve enerigbesparelsen. Her star
boligforeningen selv med garantien for energibesparelser og rente.

I henhold til § 91, stk. 5, § 98a, stk. 4, og § 118, stk. 4, i lov om almene boliger m.v. (almenboligloven)
fastsaetter ministeren for bybolig- og landdistrikter naermere regler om, hvilke lan der kan anvendes til
finansiering af en reekke naermere bestenstatteberettigede aktiviteter i henhold til loven.

Det er samtidig fastsat, at lanetypen og den kommunale andel af ydelsesstgtten offentliggares i
Statstidende.

Statteberettigede aktiviteter:

Tilsagn om stgatte til etablering af alment byggeri i hedhdlalmenboligloven

Tilsagn om statte til renovering m.v. i henhold til almenboligloven meddelt af Landsbyggefonden.
Lan til finansiering af frikgbssummer i henhold til § 98 a, stk. 4 i almenboligloven.

Tilsagn om statte til etablering af friplejebadigefter § 10, stk. 1, i lov om friplejeboliger.

P wbdhPe

Lan til finansiering af ovenstaende tilsagn ydes af kreditinstitutter eller KommuneKredit som et nominallan
med en lgbetid pa 30 ar, idet KommuneKredit alene kan yde lan til kommunalt eller regionalt ejede
aeldreboliger. Lanet ydes som et kontantlan med rentetilpasning. Lanets kontantrestgeeld refinansieres
fuldt ud hvert 5. ar. Lanet afdrages som et annuitetslan med kvartarlige terminer. Lanets ydelse fastsaettes
farste gang ved lanets udbetaling og dereftéarbindelse med hver refinansiering. Lanet skal veere baseret
pa inkonverterbare, stdende obligationer, som kan vaere realkreditobligationer, szerligt deekkede
realkreditobligationer eller saerligt deekkede obligationer efter kreditinstitutternes valg. Evéatuel
omkostningselementer, f.eks. lgbende bidrag, kan ikke indga i den fastsatte kontantlansrente.
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udarbejdet et veerktgj til beregning af totalgkonomi i forbindelse med energimaessige renoveringer af

almene boliger. Modellen skal bl.a. hjeelpe de almene boligorgdoisatmed at dokumentere, hvordan
huslejezendringer ledsages af eendrede energiudgifter og komfort samt hvordan ejendommens gkonomi vil

se ud, hvis de ikke gennemfarer energirenoveringen. Herved kan bebo&eteqbust og oplyst grundlag

beslutte, om de gsker at igangseette projektet.

= L. =&

I udviklingen af modellen er der lagt veegipat resultaterne formidles i et format, der er tilpasset savel
beboerne som boligorganisationen. Formidling af totalskonomimodellens resultater kan ske i en dertil
udarbejdet skbelon, eller de kan praesenteres i et format efter eget gnske. Der er ligeledes udarbejdet en
illustration af det indledende forlgb, hvori totalgkonomimodellen taenkes benyttet, der kan bruges som
inspiration til, hvordan modellen kan anvendes. Skabelordartinidling af resultaterne og illustrationen

af forlgbet findes pawww.mbbl.dk

Totalgkonomien for en boligafdelings ejendom er i modellen alle pengestramme forbundet med
investeringer, reinvesteringer, finansieringedligehold samt drift af eendommen over en fastlagt periode.

Vurdering af totalgkonomisk rentabilitet skal ske i forhold til en fastlagt gkonomisk ramme. | eksisterende
ejendomme er den gkonomiske ramme fastlagt ved den vedligeholdelse, der ngdveattig\skal foreg

af ejendommen, og som almindeligvis er udmgntet i en vedligeholdelsesplan. Vedligeholdelsesplanen samt
evt. medfglgende driftsbesparelser omseettes til totalgkonomi og anvendes som sammenligningsgrundlag
for et alternativt Igsningsforslagpenne totalgkonomiberegning kaldes referencen.

Herefter beregnes totalgkonomien for et alternativt lgsningsforslag. Denne totalgkonomiberegning kaldes
renoveringen.

Nar pengestremmene korrigeres for inflation, energiprisstigninger og omregnes tiskiditer, er det
muligt at sammenligne totalgkonomien for flere Igsningsforslag. Sammenligning af de to
totalakonomiberegninger pibl.a. huslejesendringen og nutidsveerdien efter@®iser, om det er mest
rentabelt af fortseette driften af ejendommen somaplagt, eller om en alternativ plan med
energirenovering af ejendommen vil vaere mere rentabelt.

Det kan vaere meget omfattende at opstille den fulde totalgkonomi for en ejendom, hvis det kun pateenkes
at renovere nogle udvalgte bygningsdele. Modellen kariateanvendes til at beregne den

totalgkonomiske rentabilitet ved energirenovering af hele ejendommen eller ved energirenovering af
udvalgte bygningselementer. | alle tilfeelde geelder, at referencen sammenlignes med renoveringen.

a2RStf Sy SNIaugvabrigeran ded gtorst ulige fleksibilitet. Det er som udgangspunkt alene
de lysebh felter som brugeren skal eendre @8 modellen er desuden flere grafer, der kan illustrere de
forskellige aspekter af totalgkonomien.
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Gevinster ved brug abtalgkonomimodellen

Baseret pa input om investeringer, reinvesteringer, driftsvedligeholdelsesudgifter, prisfremskrivninger,
eventuelle Non Energy Benefits samt finansiering af energirenoveringen far beboere og boligorganisation
dokumentation for:

1. Totalgkonomien hvis ejendommen energirenoveres kontra hvis den ikke renoveres.
2. Den huslejeaendring der er ngdvendig for at energirenoveringsprojektet kan gennemfgres.
3. Energirenoveringsprojektets nutidsveerdier for en periode pa 30 ar.

Modellen kan anvendes it beregne den totalgkonomiske rentabilitet ved energirenovering af hele
ejendommen eller ved energirenovering af udvalgte bygningselementer. Der er dog ingen begraensninger
som udelukker anvendelsen af modellen til beregning af totalgkonomisk rentabgitetre bygningstyper

end almene boliger savel som i nybyggeri.

Processen

Nedenfor illustreres den proces hvori den nye totalskonomimodel kan indga som beslutningsgrundlag for
at gennemfgre energirenoveringsprojekter. lllustrationen kan brugesm@asentationsmateriale af
modellen overfor almene boligorganisationer og boligafdelinger med behov for energirenovering.

Totalokonomimodel som beslutningsgrundlag for gennemforsel af energirenoveringsprojekter
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10.4 Delkonklusion

Finansieringen er ikke den bzerende del i at fa flere til at renovegen ESCG@&verandgren kan
konkurreremed realkreditlan, og derfor vurderes denne del at veere irrelevant i forhold til hvor langt ESCO
kan bidrage her.

Til gengeeld har finansieringen stor betydning for den enkelte renovering, men med de renter der findes i
dag, skulle der jo renoveres pa livgs, hvis det er renten der er barriere for energirenoveringer.
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Reelt er der jo ikke noget til hindéor, at boligforeningen selv tager fat i den del, pengene skal jo betales af
samme kasse. Ved at leegge pengene pa bordet selv, vil vi vurdere atrieoligéen skaber en forrentning

til dem selv pa 8 % fra dag et, der skal holdes op mod et realkreditlan pa et par procent. Her vil
totalskonomimodellen kunne hjeelpe boligforeningen med beregningen og overblikket.

11 Konklusionperspektiveringyg selvkritik

| dette afsnit besvares de to hovedspgrgsmal i projektet. Herefter falger en besvarelse af de opsatte
projektmal.

1. Hvordan kan energi komme pa dagsordenen i det almene boligbyggeri?

For boligorganisationen handler det om at skabe fremtidssikrede shaliger med et lavt energiforbrug

der samtidig kan regulere beboernes adfeerd. Energi har behov for farst og fremmest komme pa
dagsordenen i boligorganisationen fgr end fokus rettes mod en praesentation i beboerdemokratiet. Det er i
projektet erfaret, at bdborganisationernes ressourcer er begraensede, hvorfor det kan vaere nyttigt at
inddrage bygherreradgiver eller ESCO leverandgr. Det er vigtigt, at boligorganisationen kleedes pa med de
gode argumenter og belysning af fordele og ulemper dels for boligorgamisa dels for lejeren

| erkendelse heraf er der i projektet udarbejdet en lettilgeengelig guide, som henvender sig til
boligorganisationen og som beskriver processen omkring igangsaetning af energirenovering i almene
boliger. Guiden er udarbejdet, s& dbaskriver de opgaver, som boligorganisationen skal igennem i et
byggeprojekt.

Hvis boligorganisationen gnsker gennemfgrelse af et mindre energispare projekt, uden stgtte fra
Landsbyggefonderkan et ESCProjekt med fokus pa installationer og energistgriveere en mulighed.

Hvis der derimod gnskes at modernisere boligerne til nutidens energistandard, sendre
beboersammensaetningen (evt. med aendrede boligstarrelsetietning), tilgeengelighed osv, er der behov
for en mere dybdegaende energirenovering med ttdta Landsbyggefonden. Denne proces er langt mere
omfattende og kraever en stor involvering af beboere lige fra planlaegningsfasen, projektering og
gennemfarelse.

En god formidling i gjenhgjde med belysning af, hvad energirenoveringsprojeket tilfaaerdiffor
boligorganisationen og beboerer afggrende forat opna beboerdemokratiets godkendelse.
Boligorganisationerne har en fordel ved at aktivt at inddrage beboergnsker og belyse fordele og ulemper,
da det giver opbakning til projekt, bedre kvaliteg forbedrer lokaldemokratiet og tilfredsheden.
Boligorganisationen kan med et renoveringsprojekt opna, at boligerne bliver mere attraktive og nemmere
at udleje.

2. Kan kommunale erfaringer med ESCO overfgres til almene boliger, og kan der garanteres
bespardser?
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Konklusionen pa om ESCO kan bruges i det almene boligbyggeri er et bade og.

Principperne bag ESCO kan anvendes, da ESCO er med til, at give boligforeningen et overblik over
potentielle besparelser ved at energirenovere en boligblok, samt gare belspme mere handgribelige

ved, at fa sat tal pd hvor meget den enkelte lejer kan forvente at spare ved at tiltagene bliver gennemfart.
Dette er med til at gge sandsynligheden for, at forslagene gar igennem beboerdemokratiet.

ESCO er en proces der feytbygningen energital i den rigtige retning og uddanner driftspersonalet, men
det ma ogsa erkendes, at ESlé@randgren har en udfordring, da den ikke kan kontrollere
energiforbruget i de enkelte lejligheder og dermed ma ngjes med at garantere energibtsppa
feellesarealerne. En forventning afstemning omkringksiimal%-huslejestigning, en garanteret minimums
besparelseog en m&simalinvesteringssum er et vigtigt udgangspunkt for E&@randgren. Hvis der skal
gennemfares dybere renovering kreevestgdat der findes metoder til at holde den enkelte beboer op pa sit
energiforbrug og adfeerd. Boligforeningerne finder, at ESCO kan veere attraktivt i de afdelinger, hvor der
ikke er foretaget nogen naevneveerdig renovering eller til at hgste de lavt heenfergder. Da der

primeert er fokus pa feellesarealerne er det dog afggrende, at Eig@&aet bestraeber sig pa at tydeliggere,
hvad den kortsigtede fordel er for lejeren i forhold til gkonomi og komfort.

ESCoénodellerne passer fint ind i processen for renomger, der ikke er stgttede, og ES{&@erandgren

vil veere en rigtig god partner for de boligselskaber, der gnsker at lave tiltag pa feellesarealerne eller i
systemdelen, mens der stadig er udfordringer, hvis renoveringen geelder klimaskeermen og besmarelser
skal opnas i de enkelte lejligheder.

ESC&konceptet er meget anvendeligt til at garantere besparelsen for de energibesparelser, der findes pa
de feelles anlaeg. Her vil ESeé@erandgren angiveligt ogsa kunne bidrage med de gode argumenter til
beboerdemokatiet og dermed hjaelpe boligforeningen i processen.

Nar det drejer sig om tiltag der har indflydelse pa den enkelte boligenhed, sdsom isolering af klimasksermen
eller vinduesudskiftning, kan der i dag ikke laves enkeltmalinger som kan vaere med tilggagnlat de

gnskede besparelser opnas, og dermed mangler der tal, der kan bruges til en garantiordning. Her er der
behov for, at der udvikles nye malemetoder, koncepter eller lignende for at gare det muligt. Desuden er

det vanskeligt at styre beboernesfagrd, og dermed ogséa vanskeligt for ESii@aet at give garanti for
energibesparelser i den enkelte lejlighed. Situationen er en ganske anden for offentligt byggeri, hvor der
entreres med en bygherre, som er ansvarlig for den samlede drift.

Ved stgttede pojekter er der oftest tale om stagrre projekter, som har med klimaskaermen og
boligindretningen at gare. Der er tale om energibesparelsespotentialer, som hver enkelt boligenhed har
indflydelse pa, og dermed bliver det sveerere at se hvordan #8@@llen ogdennes garanti passer ind
som styrende model.

ESCO som totalentreprengr ser sveaer ud, da der er tale om store investeRelgermodellen og garantien
ber nok udvikles yderligeravis det skal kunne tages hele vejen, men som underentreprengr pa
feellesdekne (gadelys, pumper mv), bgr modellen kunne fungere som en selvfinansierende del.

ESC@everandgren vil ogsa kunne tages ind som radgiver i den indledende fase, som betalt ydelse.
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Hvis ESCO indtaenkes som en garanti sammen med en huslejestigning og akseleedgs. at al
investeringen ikke skal klares alene af energibesparelser, er der maske en mulighed.

Boligforeningerne har ligesom kommunerne adgang til billigere finansieringskildereenat f& ESGO
leverandgrerne til at finansiere projekterne. Degtijste i ESCO er sdledes garantielementet og at
boligorganisationerne, som ikke har de forngdne personalemaessige ressourcer og kompetencer, hjeelpes
med gennemfgrelse af energirenoveringer.

En ulempe for modellen er, at den primeert er malrettet de lavnigende frugter, altsa de hurtige og

billige forbedringer, som lever op til typisk hgje rentabilitetskrav pa f.el8saf som ogsa angivet i
E1EYSYYSG wnmmI 9{/h 23 SyYySNHANBY2@SNAYy3I A RSy |If
perspektiv i energe@noveringerne.

Finansieringen er ikke den baerende del i at fa flere til at renovere, da ingenl&&ciMdaren kan

konkurrere med realkreditlan, og derfor vurderes denne del at vaere irrelevant i forhold til hvor langt ESCO
kan bidrage her. Til gengeeld Haransieringen stor betydning for den enkelte renovering, men med de
renter der findes i dag, skulle der jo renoveres pa livet Igs, hvis det er renten der er barriere for
energirenoveringer.

Reelt er der jo ikke noget til hindre for at boligforeningetvaager fat i den del, da pengene jo skal betales
af samme kasse. Ved at leegge pengene pa bordet selv, vil vi vurdere at boligforeningen skaber en
forrentning til dem selv pa-8% fra dag et, der skal holdes op mod et realkreditlan pa et par procent. Her
vil en totalskonomivurdering kunne hjeelpe boligforeningen med beregningen og overblikket.

Nedenfor er gennemgaet de opsatte projektmal og kommenteret pa, hvorvidt disse er opnaet i projektet.

En hjemmeside om projekte¢r Igst pa den made, aler efter aflevering af projektet oprettes en

projektside pa CLEAN’s hjemmeside om dette projekt, hvor rapporten kan downloades, og der kan fglges
med omkring den efterfglgende praesentation i boligorganisationennvew.Cleancluster.dkPa web side

vil virkemiddelkataloget ligeledes blive offentliggjort som et intereaktivt katalog hvor den besggende kan
klikke pa punkterne for, at leese mere i dybden om det enkelte punkt.

En vurdering af betydning af fraflytningsgd og beboersammenseetningorhold til vurdering af mulighed

for gennemfgrelse af energiprojekter er vurderet i forbindelse med casene og generelt. Méddé&ad fra
projektet konkludere, at fraflytningsgrad og beboersammenseetning er afggrende for gennemfgrelse af et
energiprojekt, men det kan derimod konkluderes at fraflytningsgraden kan aendres til det bedre, hvis der
igangseettes renoveringsprojekter med swtejligheder og mere opdaterede boliger, som kan tiltreekke og
fastholde ressourcesteerke personer og familier

En vurdering af hvilke ESCO erfaringer fra det offentlige, der kan overfgres til almene boliger
Dette spgrgsmal er besvaret indledningsvist, egkbnkluderes, at ESCO kan vaere med til at igangsaette
energiprojekter i den almene sektor, hvis fokus er pa den hurtigt tilbagebetalte energibesparelse, som
findes pa installationer og energistyring. Et sddant projekt kreever ikke offentlig statte. Starre
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renoveringsprojekter, hvor der er fokus p& bade klimaskaerm og generel bygningsforbedring kreever en
stgtte fra Landsbyggefonden for gennemfarelse.

2-3 forprojekter pa udvalgte cases i de tilknyttede boligforewjer, som har potentiale som fremtidige
fyrtarsprojekter. De aktuelle cases er netop udvalgt ud fra gnsket om at sendre fraflytningsprocenten og at
der efter forprojektet skal igangsaetning af en bygningsforbedring. For den farste case, Solldkken
projektet generere en besparelse pa varme p&B035 % af deres nuvaerende energiomkostninger med

en investering pa-B mio. kr.For den anden case, Bergsvej, vil projektet generere en besparelse pa varme +
el pa 2528 % af deres nuveerende energiomkostninger med en investeringdp@ia. kr. Der ka ikke

gives garanti pa energibesparelse i lejlighederh@in pa feellesarealerne.

Et letanvendeligt virkemiddelkatalodor igangseettelse af energiprojekter indeholdende hjeelpeveerkigjer

til beslutningsprocessen herunder bgstactice rad om gkonomi, praestationsmateriale,
motivationsmetoder for bestyrelse og aktiv beboerinvolvering. Virkemiddelkataloget er gjort lettilgaengelig
gennem udarbejdelse af en 4 siders pjece henvendt til boligorganisationen og som beskriver processen
omkring igangseaetning af ergirenovering i almene boliger dels som stgttet dels som ikke stattet projekt.
Denne pjece vil indga i praesentationsmateriale til boligorganisationen umiddelbart efter projektets
aflevering.

Der er i rapporten givet en lang reekke besactice rad om gkomai under afsnit omkring finansiering.

En konkret skabelon til udbudsmateriale/kontrakined beboergaranti til brug for nemmere igangseetning
af energirenoveringer er ikke medtaget i hovedrapporten, men er valgt at blive lagt i bilag, da det har vist
sig ike at veere et centralt element i projektet, og da der i forvejen findes mange lettilgeengelige
paradigmaer allerede og et paradigma i hgj grad afhaenger af projektet stagrrelse og om der er tale om
stattet eller ikke stgttet byggeri. | bilag er vedlagt etakpel pa et praekvalifikations udbud pa et ESCO
projekt. | forhold til stattet byggeri. Der henvises endvidere til www. Landsbyggefatidem AL2.bolig

Som en del af dette projekts leverancer erogsa en udbudsskabelon som findes vedlagt rapporten.
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Virkemiddelkataloget vil i efteraret 2014 blive testet hos boligforeningerne, der deltager i projektet.
Hermed sikres det, at kataloget kommer til sit virke og bliver brugt i praksis. Inden for projektet CLEAN
Gran erhvervsvaekst vil virkemid@etaloget blive brugt og der vil blive afsat ressourcer til at lave
eventuelle tilretninger af virkemiddelkataloget, safremt boligforeningefinder det ngdvendigt.

Next step er at sikre, at energirenoveringerne rent faktisk bliver i gangsat og iklenblet som
skrivebordsprojekter. Dette vil ligeledes ske gennem projektet CLEAN Grgn erhvervsveekst, der i 2015 har
fokus pa bl.a. etagebyggeri.

En af erfaringerne fra projektet er, at det ikke blot er beboerne, der skal arbejdes med for, at sikre at der
kommer til at ske en indsats i det almene boligbyggeri, men ogsa hos bestyrelserne som ikke altid er kleedt
pa til at teenke pa energi og energirenovering. Hermed vil der i projekt CLEAN Gran erhvervsvaekst blive
arbejdet videre pa et tilrettepraesentationsmatdale med udarbejdspunkt i det udarbejdede
virkmiddelkatalognalrettet bestyrelserne ude i boligforeningerne.

CLEAN vil endvidere f@ergiforum Danmark arlige arrangement for folk med interesse for
energibesparelser i den almene boligsektor den 19. 86%4 praesentere erfaringerne fra jeres ESCO i den
almene sektor projekt. Der pataenkes i denne forbindelse en perspektivering om hvor langt ESCO kan g3,
hvilke udfordringer der er ved at komme laengere med ESCO, om der skal udvikles andre systemer i stedet
for, eller almene boliger bare ma klare sig selv med Landsbyggefonden. Dertil har vi sa problematikkerne
med casene.

Projektet kunne med fordel have arbejdet endnu teettere sammen med boligforeningerne og deres
bestyrelser, da der en stor forskel pa at adeejned projekter pa et projektkontor og pa at arbejde med
projektet i marken. Der har ved flere lejligheder veeret for langt i mellem projektet og medarbejderne i
boligforeningerne. Hermed har projektet ikke sikret sig den rette forankring ude hos botigigezne og

hos deres medarbejdere, som arbejder med renovering af boligforeningerne til dagligt. En laering er derfor,
at fremtidige projekter skal arbejde endnu teettere sammen med boligforeningernes bestyrelser for, at
sikre forankringen og gennemfgrelsade hos bestyrelserne.
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Bilagsfortegnelse

Bilag 1: Tidsog aktivietsplan

Bilag2: Udbudsformer/kontrakt generelt
Bilag 3 Udbudsbekendtggrelse

Bilag4: Udbudsmateriale efter tilbudsloven
Bilag 5 Udbudsmateriale efter Edirektivet
Bilag 6 Preekvalifikation

Bilag7: Vejledning til udfyldelse af udbudsskabelon

13 Bilagl ¢ Tids og aktivitetsplan

s
boligforening
er trukket sig
fra projektet.

Aktivitet Aktar 1.1.-1.7. 1.7.- 11.-1.7.
2013 31.12.2013 2014
Fase 1
Fordeling af arbejdsopgaver og koordinering Grgn Erhvervsvaekst Januar
(GE)
OK
Kommunikationsplan, og aftaler om formidling, GE Februar
pressemeddelelse
OK
Etablering af hjemmeside GE Marts
OK
Udveelge 2-3 cases i de tilknyttede almene boligforeninger AAB / Nordvestfyns Marts
boligforening
Cases
leveret, men
Nordvestfyn
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C cLean

energirenovering og ESCO i den almene sektor. Hvad mangler
der i hvor er udfordringerne?

CIVICA med
i stedet

Indsamling af kontaktoplysninger til bestyrelser, GE Marts

beboerrepraesentanter og driftsansvarlige i de udvalgte cases
Kontakt info
indsamlet i
cases.
Cases
forsinket
grundet
boligforening
er. Leveret
juni

Fase 2

Gennemfgrelse af forstudier af de udvalgte cases efter Schneider

forudgdende mgder med de driftsansvarlige i de udvalgte cases.

Undersggelse af best-practice i kommunale ESCO projekter ved | GE

interview af Middelfart Kommune og gennemgang af drejebog

for ESCommune

Opsummering af konklusioner fra rapporter vedr. GE

Undersggelse af beboersammensaetningen og
fraflytningsgraden i de udvalgte cases og betydningen for
mulighederne for energirenovering

AAB / Nordvestfyns
boligforening
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Betydning af beboerdemokratiet vurderes gennem
spargeskemaer og fokusgruppeinterviews i de udvalgte cases

AAB / Nordvestfyns
boligforening

Vurdering af mulighed for benchmarking og best-practice
udveksling mellem kommunale ESCO projekter og ESCO
projekter i det almene boligbyggeri

GE / Middelfart
kommune

Fase 3

Udarbejdelse af let anvendeligt virkemiddelkatalog for
igangseettelse af energiprojekter indeholdende hjeelpeveerktgjer
til beslutningsprocessen herunder best-practice rdd om
gkonomi, preesentationsmateriale, motivationsmetoder for
bestyrelse og beboerinvolvering

Schneider udarbejder

MTHgjgaard
kvalitetstjek pa gkonomi
og teknik

Kolding/Odense
kommuner kvalitetstjek
af preesentations
materiale/motivation

GE som koordinator

Gennemfart
af GE med
Schneider
som
kvalitetstjek
pa gkonomi
og teknik.

Virkemiddelk
ataloget er
desuden
kvalitetssikre
t af
boligforening
erne i
projektet.

Preesentatio
nsmateriale
kvalitetssikre
t af Kolding,
Middelfart
og Odense
kommuner.
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Afpravning af praestationsmateriale til bestyrelse og
beboerrepraesentanter, tilretning efter feedback fra disse.

AAB / Nordvestfyns
boligforening

Preesentatio
nsmateriale
afpragvet af
CIVICA.
Aftale om
praesentatio
n af
materialet
for BOVIA
senere

Udarbejdelse af skabelon for udbudsmateriale og kontrakter for
energirenoverings projekt i alment boligbyggeri ved hjeelp af
ESCO garanterede energibesparelser

MTHgjgaard

Schneider/Middelfart
Kommune som
kvalitetstjek

GE som koordinator

Udarbejdet
af GE.
Kvalitetssikr
et af
Schneider.

Udbudsmate
rialet er
udarbejdet i
samarbejde
med
boligforening
erne for at
sikre
brugbarhede
n af
materialet.

Review af skabelon for udbud/kontrakt ved kommentering fra
boligforeninger

AAB / Nordvestfyns
boligforening

Gennemfgrt
af BOVIA og
CIVICA

Sikring af overfgrbarheden til alment boligbyggeri gennem 1-2
preesentationer pa konferencer/temadage samt formidling af
projektet ved offentligggrelse af rapport og resumé pa
hjemmeside

GE + kommuner

Gennemfgre
s
efterfglgend
e. Aftaler
med BOVIA.

Udarbejdelse af afsluttende rapport

GE

lgangsat
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14 Bilag2 - Udbud/kontrakt generelt

Almene boligorganisationer der opfgrer nybyggeri eller renoverer eksisterende bebyggelser, er ved
indhentning af tilbud underlagt bade nationale og-Etlige regler, idet almene boligorganisationer i
henhold ti disse regler er offentligretlige organer.

Udbudsreglerne for renovering, er de samme som ved opfgrelse af nyt alment boligbyggeri.

Udbud er underlagt reglerne i Edirektivet (Udbudsdirektivet 2004/18/EF)g TilbudslovedLBK nr. 1410 af
7/12/2007).

Udbudsdirektivets procedureregler omfatter de udbudsformer, som ordregivere skal fglge, nar de
indhenter tilbud og tildeler ordren til en tilbudsgiver. Der er flere forskellige udbudsformer. Nogle tager
leengere tid at gennemfgre end andre, fordi der geelideskellige tidsfrister. De mest almindelige
udbudsformer er offentligt udbud og begreenset udbud. Ordregiver kan frit veelge mellem disse to
udbudsformer.

Kommunen skal godkende den valgte udbudsform.

Udbudsdirektivet geelder kun for opgaver over en viggise (teerskelveerdierne). Kontrakten skal derfor

have en veerdi, der ligger over teerskelveerdien, for at udbudsdirektivets procedureregler finder anvendelse.
Teerskelveerdierne justeres hvert andet ar. Er udbuddets starrelse under teerskelveerdierne benyttes
Tilbudsloven.

Teerskelveerdier

9! Q4 ! ROJZRARANB]1UGADG AYRSK2f RSNJ dnNAR]1St GnNRASNI F2N
bygge og anleegsarbejder. Disse regler forvaltes i Danmark af Konkurregdeorbrugerstyrelsen
www.Kkfst.dk

Teerskelveerdier for offentligretlige organer sdsom almene boligforeninger er for 2012/2013:

M1 Varer-1.489.820 kr.
1 Tjenesteydelser1.489.820 kr.
1 Byggeog anleeg 37.245.500 kr.

Det er ikke muligt at komme udenom udbudsdirektivet eapdele en kontrakt, der overstiger
teerskelveerdien, i en reekke delkontrakter, der hver er under teerskelveerdien.

wS3ItSNYS FT2NJ oSNBIyAy3a ¥ RSy al YE SRS {2YydNF{1Gd2nN
Y YRERS 2y TN (SN2 Y 1N I2Y KSRINFINY KSR BNJI08RS YR LISy 2L 3 25dr2y | iy S/
skal bare falge reglerne i udbudsdirektivet, hvis delkontrakterne tiisammen overstiger teerskelveerdierne.

Ifalge udbudsdirektivet skal delkontrakter ikke ngdvendigvis udbydesiai alt kun udgaer 20 procent af

hele kontrakten og samtidig kun har en veerdi af 595.928 kr. (varer og tjenester), henholdsvis 7.449.100 kr.
(bygge og anleegsarbejder). Disse delkontrakter teeller dog stadig med i beregningen af, om den resterende
del afkontrakten skal i Edudbud, fordi den samlede kontraktveerdi er over teerskelveerdien.
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Nyt direktiv pa vej

L RSOSYOSNI HAMYFNSXE2ARY S RANBIOGAGF2NRI I (GAf

Y SRR (IR SN Y 2RIVESNEINSHSY B AiRle offentlige midler bliver udnyttet mere effektivt.

Neeste skridt er at udarbejde en dansk udbudslov. Udbudslovsudvalget blev nedsat sommeren 2013 og skal
medio 2014 aflevere forslag til et samlet og overskueligt regelseaet, der implementerer det nye
udbudsdirektiv i dansk ret.

Nedenfor er naevnt de relevante aendringer der kan have betydning for udbud af renoveringsopgaver i
fremtiden:

T aSR RANB1UABSG o0f ABSNI RSO ySYYSNB T2NJ 2NRNBIAL
F2NKI YyREAYIE LRPIST2RAUZNRBYOS{ I YGARAI o0f ADBSNI RS
€AY Y 2 GONGSNG GERERY VBNV dEKSR BNIIVRTD/ ) yINGH NYRS
LINSN 0] 2yTN (Y SRKSYOA L% (dRA S SiLERIRI G SESNSy 8RSESHS ANG) (8 IBNSSHRS/
mulighed fa at fastsaette tidsfrister, der er betydelig kortere end i det geeldende direktiv.

9 Direktivet reducerer minimumsfristerne for at modtage praekvalifikation og tilbud betydeligt i
forhold til de geeldende regler.

1 En raekke uklarheder omkring brugen af rammelaft@r reduceret med det nye direktiv.
91aSYLISt A& IABSNI RANB]TOAGSH YdzZ AIKSR F2NI Fd o
rammeatftale.

1 Listen over frivillige og obligatoriske udelukkelsesgrunde er blevet udvidet.

Ved valg af udbugform er det vigtig at veelge den form der sikrer den bedst mulige konkurrence i forhold
til det relevante marked og den form der minimerer den administrative byrde bade for udbyder og
tilbudsgiver.

Hvilken konkurrence udbuds og entrepriseform der veelgedghsenger bl.a. af:

Denaktuelle opgaves karakter og starrelse

Opgavens organisation

Bygherrenkrav til hovedtidsplan

Bygherrendudget og krav til radgivernes gkonomiske ansvar i opgaven

=A =4 4 =

Farst og fremmest afgar opgavens stgrrelse om opgaven skaldlgelsreglerne efter EU
udbudsdirektivet eller Tilbudsloven. Selvom opgaven hgrer ind under tilbudsloven, kan man altid bruger
EUdirektivets regler.

Derefter veelges udbudeg entrepriseform efter hvilke type renoveringsopgave der er tale om. Er der tale
om en velkendt renovering/udskiftning (eks. vinduesudskiftning) kan der veelges den entrepriseform som
boligforeningen kender og har brugt far, antagelig en totalentreprise. Er der derimod tale om en stgrre og
gennemgribende renoveringsopgave, hvor det @ssit fa vurderet og kvalificeret det endelige projekt, er

et udbud i hovedentreprise pa baggrund af et feerdigt projekt udarbejdet af en totalradgiver at foretreekke.
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Det giver mulighed for omhyggeligt at forarbejde projektet, med program, drgftelse afivar;
udbudsstrategi mv. forud for entrepriseudbuddet.

Til valg af totalradgiver kan en praekvalifikation og konkurrence veere en fordel.

| forbindelse med udbud af feerdigbearbejdede eller afpravede projekter, hvor der gnskes en
udviklingsproces eller hvaler gnskes at drage fordel af den leeringsproces, der uvilkarlig vil vaere i det
industrialiserede almene byggeri, kan der med fordel veelges imellem forskellige former for rammeatftaler.
Valg af rammeaftaleform afhaenger af hvor mange aktarer der gnskesvitendviklingsproces, eller hvor
mange bygherrer der gnsker at ga sammen.

Med fokus pa energirenovering i det almennyttige byggeri, og den type byggeriet repreesenterer i form af
elementbyggeri, og de deraf afledte muligheder for effektivisering, inddisteidng og optimering af
renoveringsprocessen vil anbefalingen veere at vurdere udbudskonceptet udviklet i AlzBjaiget

inden der veelges et traditionelt koncept, dels fordi det giver flere muligheder for pa forhand at treekke
kyndige radgivere/leveratprer ind i projektet, giver mulighed for at optimere rammeaftalen med andre
boligforeninger sa ekspertisen kan optimeres i de enkelte boligforeninger, og til sidst at udbudsprocessen
opdeler projektet i faser der passer ind i beslutningsprocessen tildetne byggeri .

Her gennemgas de gaeldende regler og mulige udbudsformer for bade radgiver ogdaygge
anlaegskontrakter efter hhv. Etlirektivet og Tilbudsloven. Afsnittet afsluttes med Langkaerparkens
udviklede rammeaftaler og procedurer.

Nar radgiverydelsen saettes i udbud er nedenstdende metoder at foretraekke.

Eksempler p& konkurrenceformer ved hovedentreprise

1. Offentlig idékonkurrencetypisk kun ved store komplekse offentlige opgaver, hvor der gnskes en
bred belysning af opgavens probletifd

2. Offentlig projektkonkurrence(typisk med arkitekten eller ingenigren som projekteringsleder eller
totalradgiver)

3. Indbudt arkitektkonkurrence typisk med enten arkitekt eller ingenigr som totalradgiver efter
preekvalifikation, udveelgelse afc® deltagere og vurdering af tilbudte forslag, skonomi,
ressourcer, referencer m.m.

4. Indbudt totalradgiverkonkurrencetypisk med enten arkitekt eller ingenigr som totalradgiver efter
preekvalifikation, udveelgelse afc® deltagere og vurdering af tilbudte forslagkonomi,
ressourcer, referencer m.m.

Valg af totalradgiver sker typisk med preekvalifikation med udvaelgelse &ft8talradgivere og vurdering
af tilbudte honorar, ressourcer, referencer m.m.

Eksempler pd konkurrenceformer ved totalrddgiverentreprise

1. Indbudt totalentreprisekonkurrence om kvalitet og pris
2. Totalentreprisekonkurrence efter praekvalifikation hvor der veelges typisk @eltagere
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3. Omvendt totalentreprisekonkurrence, hvor der efter en oplyst fast totalentrepriseum
konkurreres om det bedstprojekt

Iflg. EUdirektivet er der seks udbudsformer:

7. Et offentligt udbud,der er kendetegnet ved, at alle interesserede aktgrer kan afgive tilbud. Det
giver den bredeste konkurrence, men kan ogsa kreeve mange ressourcer. Rertattlyder farst
og fremmest anvende offentlige udbud i de situationer, hvor man pa forhand vurderer, at der ikke
vil veere et stort antal tilbudsgivere.
Hvis man anvender offentligt udbud, er udbyder helt udelukket fra enhver forhandling med
tilbudsgiverneom de grundlaeggende forhold i tilbuddene.

8. Et begreaenset udbudjer giver mulighed for at opfordre et begraenset antal leverandgrer til at byde
pa opgaven. Sammenlignet med et offentligt udbud kan det give udbyderen fzerre tilbud at
vurdere, men kan til geragld ogsa forleenge udbudsprocessen.

Et begraenset udbud gennemfgres i to faser: 1) preekvalifikationsfasen og 2) tilbudsfasen.

| udbudsbekendtgarelsen skal udbyder pa forhand angive det antal leverandgrer, den som
minimum gnsker at preekvalificere, og kagsa veelge at angive et maksimum. Udbyder skal som
minimum preekvalificere fem leverandgrer for, at antallet af udvalgte ansggere kan sikre en reel
konkurrence.

Ogsa ved denne udbudsform er udbyder helt udelukket fra enhver forhandling med tilbudsgiverne
omde grundlaeggende forhold som priser, prisniveauer og rabatstarrelser i tilbuddene.

9. Udbud efter forhandling der giver udbyder ret til at forhandle med leverandgrerne. Det er en
udbudsform, der dog kun ma bruges under saerlige omsteendigheder. Procedurgerkaemfares
bade med og uden offentliggerelse af en udbudsbekendtgarelse. Udbudsformen kan kun bruges i
begraenset omfang, for eksempel, hvis man i forbindelse med et offentligt eller begraenset udbud
kun har opnaet sakaldte uantagelige tilbud, eller hviswresam udbyder ikke har modtaget nogle
bud overhovedet. Udbyder skal som minimum praekvalificere tre leverandgrer.

Udbud efter forhandling med forudgdende udbudsbekendtggrelse.

Udbudsformen anvendes: Hvis udbyder udelukkende har modtaget ikke konditiongyaaasi
Hvis det ikke er muligt at budgettere opgaven. Hvis aftalen ikke kan specificeres pa forhand. Og ved
seerlige byggeog anlaegskontrakter.

Udbud efter forhandling uden forudgdende udbudsbekendtggrelse.

Udbudsformen anvendes: Hvis der til et offentligt eller begraenset udbud ikke kom nogen tilbud.
Hvis man pa forhand ved, at der kun findes en leverandgr. Hvis der er tvingende arsager til straks at
ga i direkte forhandlingeg arsager som udbyder ikke er veeskyld i.
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10.

11.

12.

Bygherreradgiveren bistar klienten i forhandlingerne. Ved udbud af bygpanleegsarbejder kan
forhandlingerne enten udfares af bygherreradgiveren eller oftest af de tekniske radgivere som del
af afslutningen af hovedprojekt. Udbuddet gennemds indenfor Udbudsdirektivets fastlagte
tidsperioder.

Projektkonkurrencerer en form, der iseer anvendes ved arkitektkonkurrencer, byplanlaegning mv.
Den giver tilbudsgiverne et stort spillerum, men kan til gengeeld begreense udbyders kontrol med
resultatet.Bruges ofte i forbindelse med udfarelse af planlsegnietisr projekteringsarbejde. Der
findes flere saerlige forhold ved projektkonkurrencer. Blandt andet, at der skal nedsaettes en
bedgmmelseskomité, at udbyder ikke som udgangspunkt har pligt til afikdigtrakt, og at

udbyder derudover har ret til at forhandle med konkurrencedeltagerne.

En af fordelene ved projektkonkurrencer er, at det giver tilbudsgiverne stor frihed til at komme
med egne lgsningsforslag, men udbyder har som ordregiver kun begréargedl med indholdet i
det endelige projekt.

Udbyder er ikke forpligtet til at indga kontrakt efter en projektkonkurrence.

Den konkurrencepraegede dialogy en udbudsform, der kun kan anvendes ved seerligt komplekse
kontrakter. Udbudsformen sondrer mellem en dialogfase, hvor man indleder med at drgfte og/eller
forhandle med udvalgte ansggere og en fase, der indeholder den egentlige tilbudsgivning. Udbyder
skal som minimum praekvalificere tre leverandarer.

' ROBRSNI &1+f FYyOPSYRS GAfRSEAYIAINRGSNASG QRS

Et dynamisk indkgbssysterar en fuldt elektronisk indkabsproces. Den kan anvendes til
Q&n ROl ytA3aS Ay RabRis@ine Wiisontfordtages jesiirfig A Y R ]

Tidsfrister for Ebudbud er:

9 37 dagefor anmeldelse af interesse ved traditionelt5dbud (30 dage for digitalt udbud)

1 De bydendeskal have mindst 40 kalenderdage til at beregne og udfare tilbud (mindst 35
kalenderdhge ved digitalt udbud)

1 Udbyderengennemgar, forhandler og treeffer beslutning, der meddeles samtidigt til alle bydende.

Tidligst 10 kalenderdage efter meddelelse indgar udbyderen aftale med den valgte bydende

Tilbudsloven indeholderegler om, hvordan der skal indgas kontrakt om kb af byggenlaegsopgaver
og bilag Atjenesteydelser (lovens afsnit Il), som er arkitedg ingenigrydelser.

Reglerne geelder for udfgrelse eller projektering og udfgrelse af et bpgganleegsarbejde ! f £ S

SYGNBLINRASTF2NNSNI SNI 2YFILGdGSG F GAfodzRRat 2@8Sy:
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projektering) og partneringaftaler.

Det samme geeldeor en kontrakt, der udelukkende omfatter indkab af en tjenesteydelse. Det kan for
eksempel veere en kontrakt, som ordregiver indgar med sine radgivere. Sddanne kontrakter kan vaere
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omfattet af tilbudslovens afsnit Il eller udbudsdirektivets regler.

Det & vigtigt at sondre mellem de forskellige typer af opgaver, da udbudsreglerne for henholdsvis bygge
0g anlaegsarbejder og tjenesteydelser er forskellige. Sondringen er for eksempel relevant i tilfeelde af
E0fl YRSRS 12y 0N} 10SNEZntREMNIydeleP§ et Byyg@g-atl@dSaddejtleT G £ S 2

Boligorganisationen (ordregiver) kan efter tilbudsloven frit vaelge mellem offentlig licitation og begraenset
licitation. Underhandsbud kan normalt kun ske, hvis handveerkerudgifterne anslas til en veerdi pa
maksimum 3 mio. kr. ekskl. moms.

5. Offentlig licitation. +SRS/ 2FS/TAHAKT Ry SNBSIH0S/UBNIKS ONIRY KSRANILI68RS LAo
opgaven.

6. Begreenset licitationEn begraenset licitation kan gennemfgres med eller uden en forudgaende
preekvalifikationsrunde.

Veden begraenset licitation med praekvalifikationsrunde gennemfgres licitationen i to faser:

1. Preekvalifikationsfasen, hvor ordregiver afsgger markedet for virksomheder, der gerne vil
preekvalificeres.

2. CAfOodRaATIASYS KO2NJ RS LINW1 QI t ATAOBNBRS @A NJ
OORY | (EMISTKAR RAIA 1Sy KSR Loy iayERiL]

Ved en begreenset licitation uden praekvalifikation kan ordregiver henvende sig direkte til et antal
mulige tilbudsgvere. | sa fald skal der oplyses, hvor mange virksomheder der maksimalt vil blive
opfordret til at afgive tilbud.

7. Underhandsbud! @8RG Y {SRS 083K NSy @) NRLAY VREIS/Ro Y R4 NI| & (@Y 2Y a
kan ordregiver indhente underhandsbud imgibyde tilbudsgivere direkte til at afgive tilouder kan
indhentes op til 3 bud.

Rammerne for proceduren er fleksible. For eksempel behgver tidspunktet for afgivelse af tilbud
ikke at veere det samme for alle tilbudsgivere. Desuden har ordregiver ret it fathandle med
de potentielle leverandgrer.

8. Rammeaftalery 2 y (i NI | ( Srdl yina BRI S (80 FiodRE2ADy ||y VRFaE LA
grundlag af rammeatftaler, uden at den enkelte kontrakt skal konkurrenceudseettes. Rammeaftaler
anvendes, nar der eate om regelmaessige anskaffelser af ydelser af samme karakter.

Rammeatftaler er isaer velegnede i situationer, hvor udbyderen skal have udfart en reekke ensartede
ydelser i aftaleperioden, eksempelvis istandseettelse af lejligheder ved fraflytning, lgbende
vedligeholdsarbejder m.v.

Tidsfrister

Tilbudsloven indeholder ikke regler om minimumsfrister. Ordregiver kan derfor som hovedregel frit
fastseette en frist for, hvornar anmodninger om deltagelse og tiloud senest skal veere indleveret. Ordregiver
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skal dog vedristfastsaettelsen sikre, at ansggere og tilbudsgivere behandles lige.

Efter identificering af energibesparelsespotentiale udfarer bygherreradgiveren udbud af totallgsninger
indenfor energirenweringer til ESCO virksomheddtnergy Service Companies.

Udbud foretages typisk som et begraenset udbud med ydelserne: Energianalyse, projektering, udskiftning af
energiforbrugende anlaeg med tilhgrende renoveringsarbejder p& bygning og efterfalgende efutiation
af gevinst og effekt.

Investering i energirenoveringen kan vaere egenfinansieret eller finansieret affB@eren. | begge
tilfeelde langtidsfinansieres energirenoveringen af den opnaede effekt og de derved opnaede besparelser.

Sameét udbud er en udbudsform, hvor alle udgifter til projektering, opfarelse og efterfglgende
vedligeholdelse af byggeriet over en arreekke kan indga i udbuddet. Der sigtes med samlet udbud pa at
opna bedre totalgkonomiske lgsninger i byggeriet, idet vedlitpgdisen allerede medtsenkes fra starten af
byggeprojektet. Samlet udbud vedragrer opfarelse af boliger, bygningsdrift og bygningsvedligehold.

Samlet udbud er betegnelsen for et alternativ til de traditionelle udbudsformer somHtaged eller
totalentreprise, og ligeledes et alternativ til OPP og @i8ellerne.

Samlet udbud kan defineres som en udbudsform, hvor alle udgifter til projektering, opfarelse og
efterfalgende vedligeholdelse af byggeriet over en arreekke kan indga i udbuddet. Grundtanken bag det
samlede udbud er, at hvis den tilbudsgiver, der opfarer bebyggelsen, ogsa har ansvaret for
vedligeholdelsen i en arraekke, vil der blive anlagt langsigtede totalakonomiske betragtninger, hvori der
indgar bade anlzeg®g vedligeholdelsesudgifter, for at dedgnde kan opstille et konkurrencedygtigt
tilbud.

Inden en almen boligorganisation eller en kommune beslutter sig for at udbyde et nybyggeri eller en
renovering i samlet udbud er der en raekke problemstillinger, der skal teenkes igennem. Udarbejdelsen af
udbudsmaterialet vil kreeve nytaenkning og en ekstra arbejdsindsats. Det samme geelder
tilbudsevalueringen og samarbejdet med den vindende entreprengr i projekteringsfasen.

Udarbejdelse af udbudsmaterialet adskiller sig fra det traditionelle udbud ved at vebyggéprogram
med funktionsbeskrivelser og outputkrav frem for preecise specifikationer og beskrivelser af
udfgrelsesmetoder.

LIAL
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uden at den enkelte kontrakt skal konkurrenceudsaettes. Rammeaftaler anvendes, nar der er tale om
regelmaessige anskaffelser af ydelser af samme karakter
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Rammeaftaler er iseer velegnede i situationer, hvor udbyderen skal have udfart en reekke ensartede ydelser
i aftaleperioden, eksempelvis istandseettelse af lejligheder ved fraflytning, labende vedligeholdsarbejder
m.v.

Langkeerparken

| projektet Langkeerp&en blev den traditionelle rammeaftale udfordret og beskrevet til at kunne handtere
én eller flere bygherrer eller leverandgrer, for dermed at kunne handtere renoveringssager, hvor flere
boligorganisationer vil gd sammen om det keempe arbejde der liggévaeaksaette en gennemgribende
renoveringssag (ikke alle foreninger har mange blokke), og for at alle opnar de synergier der er ved at
gentage en proces, 0gsa i selve udfgrelsen af renoveringen. Nedenfor er beskrevet essensen af arbejdet.

En rammeaftale een lgbende aftale indgaet mellem én eller flere bygherrer og én eller flere leverandgrer
med det formal at fastseette vilkarene for de kontrakter, som pa baggrund af rammeaftalen skal udfares i
lobet af aftalens Igbetid.

Rammeaftalens lgbetid kan, medmirddet konkret kan begrundes i bygherrens gkonomi og
rammeaftalens formal, ikke overstige 4 ar.

Et projekt vil dog veere omfattet af rammeaftalen selvom et projekt afsluttes efter rammeaftalens ophgar.
Det afggrende er saledes, at aftalen om udfarelse akdekrete projekt er indgaet inden rammeaftalens
ophar.

Rammeaftale med én leverandgr:

Ved indgéelse af en rammeaftale med 1 leverandgr har bygherren mulighed for uden udbud, at tildele den
pageeldende leverandgr alle projekter i rammeaftalens lgbetid.

Deter dog en forudsaetning, at der ikke i forbindelse med indgaelse af aftaler om de konkrete projekter
sker veesentlige eendringer i rammeatftalens Igbetid.

Rammaftale med flere leverandgrer:

Ved rammeaftaler med flere leverandgrer kan bygherren i forbindelse imdgaelse af konkrete
kontrakter vaelge mellem direkte tildeling og afholdelse af et miniudbud, dog saledes at det skal fremga af
rammeaftalen, hvordan tildeling af de enkelte kontrakter finder sted.

Ved afholdelse af miniudbud gendbnes konkurrencen melkeverandgren pa rammeaftalen. De
tildelingskriterier, der dannede grundlag for tildeling af rammeatftalen, behgver ikke samtidig at veere
tildelingskriterier i forbindelse med tildeling af de enkelte kontrakter under rammeaftalen.

Rammeaftalen vil sdledésinne tildeles efter ét saet tildelingskriterier, mens kontrakter under
rammeaftalen tildeles efter et andet saet tildelingskriterier.

Ved direkte tildeling skal det udelukkende pa baggrund af rammeaftalen og de bagvedliggende tilbud
kunne vurderes, hvilkeleverandgr der skal have tildelt kontrakten.

Miniudbuddet abner mulighed for genforhandling/tilpasning af prisen i forhold til det enkelte projekt.
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Rammeatftalen fungerer IKKE hvis udbuddet er omfattet af Tiloudsloven.

Separate aftaler

Adskiller sig fra mmeaftaler ved, at den separate aftale kun omfatter de konkrete projekter, som er
beskrevet i forbindelse med udbuddet.

Giver ikke muligheder for at produktudvikle og samarbejde péa tvaers af de enkelte prajékterdsaetning
til rammeaftaler.

Feelles udbud

En bygherrekreds udbyder i feellesskab naermere afgreensede, konkrete projekter.

Separate udbud

Ved separate udbud udbyder den enkelte bygherre selv sine projekter, eventuelt pa grundlag af
udbudsmateriale udarbejdet af et bygherrenetveeilieellesskab.

OPPleverandgren i et ORprojekt findes ved, at den offentlige myndighed gennemfarer et udbud af
LINE2S1GSi® | RodzRRSG a1t FDZ 3IS 9! Q& dzZROdzZRARANB] (A
udbud af alle andre byggeg anleegsprojekter.

Udbud af offentligprivate partnerskaber (OPP) gennemfgres typisk som begraenset udbud lelisrder

er tale om en saerligt kompleks opgav&m konkurrencepraeget dialog. | forbindelse med udbuddet skal
der udarbejdes en kontrakT.il standardmodellen er der knyttet to standardkontrakter, der kan anvendes i
to modeller: OPP med privat finansiering og OPP med offentlig finansiering.

Tilbudsgiver

Tilbudsgiver i et OPP er typisk enten et konsortium af virksomheder eller en enkeltyitkgamhed. Som
regel opretter den private leverandgr et seerligt Gétiskab- et sakaldt SPVtil projektet.

Udbudsformer

De regler, der regulerer udbud af Opjekter, er de samme som ved andre udbud pa bygge
anleegsomradet. Nar man skal udbydeO®Pprojekt skal man sdledes falge EU's udbudsdirektiv. Det
indebeerer, at der skal benyttes en af de udbudsformer, som reglerne skitserer. Hvilken udbudsform der
kan benyttes afhaenger af det konkrete projekt.

1 Et begreenset udbudf et OPFprojekt falger @n samme procedure som andre begreensede udbud
af bygge og anlaegsopgaver. Den offentlige myndighed praekvalificerer fgrst et antal potentielle
tilbudsgivere, som herefter afgiver tilboud pa Gp®jektet.

1 Visse OP#rojekter kan udbydeskonkurrencepraeget dhlog. En konkurrencepraeget dialog har til
formal at fa skabt klarhed over, hvilke lgsninger markedet kan levere, og pa hvilke vilkar de private
virksomheder er villige til at levere det gnskede. Denne drejebog til konkurrencepraeget dialog
angiver et forsdg til, hvordan man kan gennemfgre denne slags proces i forbindelse med et OPP.
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Udbudsmateriale

| OPPprojekter kan udbudsmaterialet veere mere omfattede end i et traditionelt udbud pa grund af
projektets omfang. | ORprojekter anvendes der typisk funktiskrav i udbudsmaterialet. OR@ntrakten
tildeles en privat leverandgr pa baggrund af en evaluering af de indkomne tilbud.

Afdaekning af den eksisterende bygningstilstand

| et renoveringgOPP overtager den private leverandgr ansvaret for den bygningkekeresmoveres. Derfor

er det vigtigt, at bygningen er grundigt analyseret forud for udbuddet, s& de private leverandgrer har den
forngdne viden til at give tilbud. Paradigmet for bygningsanalyse, der hgrer til standardmodellen for OPP,
hjeelper offentlige iyndigheder med at gennemfgre bygningsanalysen.

Standardkontrakt

Standardmodellen for OPP til renovering indeholder to standardkontrakter, der kan anvendes ved
henholdsvis OPP med privat finansiering og OPP med offentlig finansiering. De to kontrakter ligne
hinanden, da det kun er pa enkelte punkter, de to scenarier er forskellige. Til kontrakterne hgrer en reekke
bilag, fx vedrgrende trepartsaftale og samarbejdsorganisation.

Der er tilknyttet en vejledning til OR®ntrakterne i standardmodellen. Det besles blandt andet hvilke
valg, der skal treeffes, nar standardkontrakterne skal tilpasses et konkret projekt, og der beskrives
alternative lgsninger til forskellige dele af kontrakten.
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15 Bilag3 - Udbudsbekendtgerelsen
Udbudsbekendtggrelsen er ordregivefsS RRSt St aS 2Y>X 4 2NRNBIADSNI KI NJ

| RodRe0S| SYREDIERS, Y | NSNENGSy BNOSHS 0SBy RIES LARSy Sy S dRodRAL BREHRiED

5SNINIED! -plan fastsat standardformularer for de respektive udbudsprocedurer. StandardfornNdArs

allt | yogSwREAZRRDSREGD Y RI NRS NY Sersioh ggR@drmat.i RS A Sy 2yf
Udbudsbekendtggrelsen skal blandt andet indeholde oplysninger om:

1 Hvem ordregiver er.

9 Huvilken type af udbudsprocedure, der er tale om.

1 En beskrivelse af korakten, herunder hvilken kontrakttype der er tale om samt en angivelse af
CPVkode.

Hvis ordregiver har fastsat ufravigelige krav til virksomhedernes kvalifikationer, skal kravene angives i
udbudsbekendtgarelsen.

Hvis betingelserne for udbuddet er for @AB/RS (51 (IRS ||y &hhdROdRD S| SyREDEES/>INGS|
ngdvendigt at udarbejde et supplerende udbudsmateriale.

Det supplerende udbudsmateriale kan for eksempel indeholde:

T bnpNXYSNB RSGFt2SNI 2Y RSy dzZRodzRGS 2LJ3F @S 6 ¢ dzR o dzR
9 Etudkastil den kontrakt, der skal geaelde for opgaven.
5S0 &adzLlX SNBEYRS dzRodzZRAYI GSNAI S IAGSNI OAN] 42YKSRS

A ~A ~ o~ A

FINIR LAg23 KX S 0 IXENRSNG | £ T (RS BNRS/ySY RS | FdRod
Ved et offentligt udbud sk&SisdzIIENYRS dROAREY | (BMXS @) N&J| fi- NS STRNTRSY (DS />3

aN Ay 58S/R3A K ONIRY KSRONRSNIZENRENI68RS LI2L A B/d SR NI &SY LI SioSTApyaSi
udbud, konkurrencepraeget dialog og udbud med forhandling kan ordregivent® med at sende det
supplerende udbudsmaterialet, indtil ordregiver har fundet ud af, hvilke virksomheder der opfordres til at

afgive tilbud.
Hvordan kan opgaven beskrives ved etlslbud?

1 ! Fodiay NI £ o) Nb S NIPRILESY §/BREIYV RS 1 2 Y 1 dINNB Y OBy YStt SY
OdREIEYS 4 | { BNGHA 0985 K| riND

1 Huvis tilbudsgiverne skal have vide rammer for, hvordan opgaven skal Igses, specificeres kun behov
og gnsker (funktionsudbud).

1 Hvis priserne skal veere lette at sammenligne, for eksen@dBARSN{HY {2y dbENGA L a9 BBy~
skal beskrivelsen af opgaven typisk vaere meget detaljeret. | modsat fald risikerer ordregiver, at
tilbuddet med den laveste pris indeholder en Igsning, som ikke er optimal for ordregiver. Et sadant
tilbud kan kun afvisg hvis det er i strid med kravene i udbudsmaterialet.

1 Hvis der findes europeeiske standarder, tekniske specifikationer eller lignende for den gnskede
lgsning, skal de bruges.
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1 ! FodRaY | IBISIY [i2Y | iRCONGRESYRS dR y=hldy (iR | SVRIKIRS {NPRY Sfer hen
visninger til bestemte varemaerker, fabrikater og lignende, da det kan give bestentedsigivere
en fordel.

1 Udbudsmaterialet kan indeholde krav om, at arbejdsmiljgkrav, nationale overenskomster og
lignende skal overholdes.

Tidsfrister

Udbudsdiektivet opstiller minimumesfrister. Fristerne kan variere afheengig af, hvilken udbudsform
ordregiver har valgt.

| 2 SRNBIE SNYS 2Y GARATNRAGSNI F2NJ 2FFSydtaa 23
y2NaIH Y VA dY L R- ISR oSIInset udbud er udgangspunktet:

T

T

| den 1. fase (preekvalifikationsfasen) skal virksomhederne have mindst 37 dage til at ansgge om
praekvalifikation (ansggningsfrist).

| den 2. fase (tilbudsfasen) gaelder en ny frist (tilbudsfrist), der angiver, hvornér sdlvé tdzR R S
o) NSIY 2R OISy SNOBSY A/Riinn 3523 N8/ SN IS 7 (RSKC2NSNIEEIENG NFBS R
opfordringen til at afgive tilbud.

| seerligt hastende tilfeelde kan disse frister nedseettes (hasteprocedure).

| udbudsdirektivet er der mulighed for at forkorte ovennaevnte frister i fglgende tilfeelde:

1

| 2% RONINIRABRI S/ NGy RAY SRRESESSRINE N SNERSNIO ARG AR 2Y' Y /RS dROdRE
kan tilbudsfristen reduceres med op til flere uger.

Hvis selve udbudsbekendtgarelsen er fremsezidktronisk til Publikationskontoret, kan
tilbudsfristen reduceres med flere dage.

| Rl idRodRAY |- (ONXS SND T LAy TONEIRIE Y IRAY SRI BRI/ | F
udbudsbekendtggrelsen, kan tilbudsfristen reduceres med flere dage.

Der er en reekke forhold, som ordregiver skal iagttage, nar udbudsbekendtgarelsen er offentliggjort, og
fristen for at indgive en ansggning eller et tilbud er udlgbet:

= =4 =4 4 =

Ordregiver skal udvaelge ansggere/tilbudsgivere.

h NREBZENA |- £ 35Sy FiRKodRD

Ordregiver skal tildele kontrakten til den vindende tilbudsgiver.

Ordregiver skal underrette forbigaede ansggere og tilbudsgivere og afholde en staretsbitie.
Ordregiver skal afslutte udbuddet.

Benytter ordregiver en udbudsform, hvor der gennemfgreperkvalifikation, for eksempel begreenset
udbud, konkurrencepraeget dialog eller udbud med forhandling, vil ordregiver skulle udveelge ansggere,
inden tilbuddene indgives.

Benytter ordregiver sig af offentligt udbud, skal udvaelgelse og tildeling imidid umiddelbar
forleengelse af, at tilbuddene indgives.

Udveelgelse af ansggerel/tilbbudsgivere
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Udveelgelseskriterierne er de krav, som ordregiver har opstillet til viksomhedernes egnethed.

| udveelgelsesfasen skal ordregiver vurdere virksomhedernes denegmethed til at afgive tilbud.
Ordregiver afgar ud fra udveelgelseskriterierne, om virksomheden skal veere med i konkurrencen om
opgaven.

Udveelgelseskriterierne kan bruges til at teste flere forhold ved virksomheden:

9 Har virksomheden veeret i diskvaldrende situationer? (fx konkurs, strafbare forhold og geeld til
det offentlige)
9 Har virksomheden de kreevede faglige/tekniske kvalifikationer?
WA RSNJ GAN] a2 YKSRSY 20SNJ RS {NWOSRS FAYylIYyaASttS
1 Harer virksomheden til den kreds af \@dinheder, der vil blive opfordret til at afgive bud ved en
preekvalifikation?

=

puji

Ydzy @AN] a2YKSRSNE RSNJ {fFNBNI RSyyS GSadsz (+y ¥Fan

Udveelgelseskriterierne kan fungere som ufravigelige mindstekrav (alle udbudsformer) ellgrisaitag
for en sammenligning, der bruges til at udveelge de bedste ansggere (ved en preekvalifikation).

Et kriterium, der har vaeret brugt til at udvaelge en virksomhed, kan ikke genbruges til at finde det bedste
tilbud i den efterfalgende tildelingsfase. Nén virksomhed farst er fundet egnet, for eksempel er
preekvalificeret, er det alene det konkrete tilbud, der teeller, og ikke virksomhedens generelle forhold.

Gennemgang af tilbud

{(St@ 2Y Sy | yaDASNI Sttt SN (AfodREASHENK &S NK SINITE SNB
RSG A118 &A11S8NLI=Z +id GAtodRRSG 1+y GFr38a A o0SGNI 3
£ 2yRRYAY 1) 2EES Y SY PR TR (TR Y 19 TGP

Et tilbud enten kan eller skal afvises som ukonditionsmaedsigt,det afviger fra kravene i
udbudsmaterialet. Tilbuddet kan for eksempel afvige fra udbudsmaterialet, hvis det ikke overholder
ordregivers formkrav, eller hvis tilbuddet har indholdsmaessige afvigelser i forhold til det, som er udbudt.

CXodBERINGY B/ SNBEY 55/RIBND/USHSNG | S 2L BIRINENPNESNG AdROARAY | (BMISEY 7R 1S 0 I3AA
betragtning.

| P8 BN NIBY/S 2NIHIRSIK NANREBIZEN | S +S/S NEIEY Sy 23419 O UK | (1S 62NN I X0 d RRSUa5 S
kan veere tilfeeldet, ANKOJRRIIA 1S SNYRSZENG! NRIRE T SESNUARN SNl RNEReSP

Ved udbud efter udbudsdirektivet kan ordregiver i visse begraensede situationer afhjeelpe ansggninger eller
tilbud, som ikke opfylder de formelle krav i udbudsmaterialet. Det kan for egekwgere i tilfeelde, hvor et

tilbud ikke er fremsendt i det rette antal eksemplarer, eller hvor tilbuddet for eksempel mangler underskrift
eller stempling.

Ordregiver kan alene afhjeelpe forhold, der ikke har betydning for ordregivers vurdering af amggsgnin
eller tilbuddet. Ordregiver har ret, men ikke pligt til at tage en ansggning eller et tilbud i betragtning, selv
om det indeholder formelle fejl eller mangler. Ordregiver er dog forpligtet til at afvise en ansggning eller et
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