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Forord

Fastighetskontorets strategi for energieffektivisering ar kontorets végvisare mot ett
energieffektivt och koldioxidneutralt fastighetsbestdnd. Strategin ska bidra till att minska
kontorets utslépp av véxthusgaser samtidigt som kontoret ska leverera ett inomhusklimat
som ger ndjda hyresgéster. Energieffektivisering ska alltid beaktas i de beslut kontoret
fattar och genomsyra verksamheten som bedrivs.

Strategin fokuserar pa fo6ljande omraden:

o energieffektiva lonsamma investeringar

e uppfoljning och analys av energianvandningen
e implementering av energiledningsrutiner

¢ ny energieffektiv teknik

e energiforsorjning

¢ nodjda hyresgister

Styrande for strategin ar regeringens antagna energimél, Stockholms stads miljoprogram
2008-2011, stadens klimatmal 2015 samt vision 2030 som beskriver Stockholm som en
energieffektiv och fossilbrinsleftri stad. Strategin ska ocksé bidra till att Stockholm &ven
fortséttningsvis blir Europas ledande miljéhuvudstad.

Strategin for energieffektivisering antogs av ledningsgruppen den 6 oktober 2009.
Strategin revideras vid behov och i enlighet med stadens direktiv.

Torbjorn Johansson Sandra Holmstrém
Fastighetsdirektor Energisamordnare
Stockholm 2009-10-06 Stockholm 2009-10-06
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Fastighetskontorets energipolicy

Rutiner for energiarbetet ska ingd som en naturlig del i vdrt dagliga arbete

Energimal ska styra arbetet i rditt riktning och energistatistik ska utgéra ett
hjdlpmedel som visar hur vi ligger till

Vdra hyresgdster ska goras uppmdrksamma pd sin energianvdndning och hur
den bidrar till miljopdverkan

Vi ska fasa ut anvdndningen av fossila brinslen och direktverkande el for
uppvarmning

Vi som arbetar pd fastighetskontoret ska ha den kompetens som krdivs for vara
arbetsuppgifter och vi ska vara medvetna om fastighetsbestdndets
energianvdndning och dess miljépdaverkan

Vi ska testa alternativ energieffektiv teknik i storre utstrdckning och beakta
forskning och utveckling inom omrddet

Vi pa fastighetskontoret skall verka for att energianvindningen minimeras utan
att avkall gors pd inneklimatet

Vid beslut ska vi alltid ta hinsyn till hur fastighetsbestdindets energianvindning
paverkas

Vi ska utmana oss genom att aktivt séka nytinkande alternativa lésningar som
kan bidra till att energianvindningen minskar och inneklimatet for vira
hyresgdster bevaras eller forbdttras

4 (18)



- 2009-09-29
STRATEGI FOR ENERGIEFFEKTIVISERING 2015

Stockholm stads energi- och klimatmal

e FEnergianvindningen i stadens egna byggnader och anldggningar ska
minska med 10 %

e Upphandlad el i stadens egna verksamheter bor uppfylla kraven for
miljomérkning

o Utsldppen av vixthusgaser fran energianvindningen ska minska
med 10 % per stockholmare

e Stadens ska till 2015 minska utsldppet av vixthusgaser med ett ton
per person och ar (25 %)
Fastighetskontorets energimal 2015
o Koldioxidutsldppen reduceras med minst 12,5 % jamfort med 2008

e Alla oljeeldade anldggningar konverteras till alternativ med mindre
miljopaverkan

e Fjarrvarmeanvindningen minskar med 20 % jamfort med 2008
¢ Elanvindningen minskar med 12 % jamfort med 2008

o Kontoret ska medverka i minst tva projekt per ar som syftar till att testa ny
energieffektiv teknik

e Andelen felanmélningar gillande inomhusmilj6 skall minska med 25 % jamfort
med 2008

e Vid nyproduktion ska energianvindningen halveras jimfort med
energianvindningen i nyproduktion 1995

e Vid total ombyggnad ska energianvindningen i byggnaden minska
med 40 % jamfort med tidigare

o Belysningsanldggningar for allminbelysning ska bytas ut senast efter 15 ar i det
fall det 4r mojligt att installera en mer energi- och kostnadseffektiv anlédggning
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Strategi for energieffektivisering

Energieffektiva och klimatsmarta investeringar

Som ett forsta steg i att forverkliga strategin ligger energieftektivisering av kontorets
mest energikrdvande fastigheter samt konvertering av kontorets oljeeldade anldggningar
till andra energislag med mindre miljopaverkan. Ett 60-tal fastigheter motsvarande ca
400 000 kvadratmeter (kvm) kommer att omfattas av energieffektivisering och
konvertering fran olja i storre eller mindre omfattning under 2009-2012. Kontoret
uppskattar att det finns potential att spara 30 % av virmeanvandningen i de ingdende
fastigheterna jamfort med &r 2007. Bilaga 1, ”Energieffektiviseringsplan” redovisar mer
ingdende kontorets tillvigagéngssétt for att genomfora investeringarna.

Vid ombyggnad for hyresgastanpassning, underhall av befintliga system eller investering
inya system i en fastighet, bor energieffektivitet beaktas redan i tidigt skede. Kontorets
riktlinje “energieffektiv projektering” ska om mojligt tillimpas.

Fram till 2015 kommer kontoret att genomfora flera stérre om- och tillbyggnader, bland
annat ombyggnad for nytt ndmndhus, en ny samverksamcentral for raddningstjansten,
om- och tillbyggnad av Ostermalmshallen samt upprustning av Hétorgshallen och
Medborgarhuset. Vid dessa stora ombyggnader ska kontoret strdva efter att minska
energianvindningen med 40 % jamfort med tidigare samt uppfylla kontorets krav
avseende nyproduktion.

I fastigheter som kontoret inte avser dga langsiktigt ska energieffektivisering goras endast
om det hdjer virdet pa fastigheten.

Uppfoljning och analys av energianvandningen

Kontoret ska uppritta tillforlitlig energistatistik for hela fastighetsbestandet och
energisparmal ska upprittas for alla byggnader storre 4n 500 kvm bruttoarea (BRA).
Tillvigagéngssitt for uppfoljning och analys ska f6lja kontorets energiledningsprocess.

Energistatistiken ska vara tillforlitlig och jamforbar samt ge en helhetsbild av respektive
byggnads totala energianvdndning. Syftet r att folja byggnadernas energiprestanda for att
driftoptimera och 16pande planera atgérder som minskar energianvéindningen samt f6lja
upp fastighetskontorets och stadens mél for energibesparing.

Byggnadernas energistatus och eventuella avvikelser ska synliggoras i kontorets

fastighetsdatabas. Fastigheternas styr- och dvervakningssystem ska innehalla de
driftparametrar som &r viktiga ur energioptimeringsperspektiv.

6(18)



- 2009-09-29
STRATEGI FOR ENERGIEFFEKTIVISERING 2015

Energiledningsrutiner

Energiledningsrutiner ska implementeras i fastighetskontorets processer som utgor
ledningssystemet. Energiledningsrutiner ska hjilpa fastighetskontorets personal att
uppfylla energipolicy och energimal sa att kontoret gemensamt och strukturerat arbetar
for att minska energianvandningen. Energiledningsrutiner genomfors 16pande i det
dagliga arbetet med syfte att minska energianvdndningen. Rutinerna beskriver foljande:

- Vilka energimél kontoret ska styra mot

- Vem som ansvarar for vad

- Hur energistatistik anvénds for uppfoljning och planering

- Hur energi kommuniceras internt och ut till kontorets kunder
- Hur energi beaktas vid beslut om underhall och investering

- Hur energieffektivisering beaktas genom hela byggprocessen
- Hur driftoptimering ska ske ur ett energiperspektiv

- Vilket inneklimat som ska levereras

- Hur mal, aktiviteter och rutiner f6ljs upp

- Hur energiarbetet revideras for stédndig forbéttring

Ny energieffektiv teknik

Alla pilotprojekt avseende ny energieffektiv teknik behandlas av kontorets miljo- och
energistyrningsforum. Syftet med forumet &r bland annat att finna lampliga pilotprojekt
for att testa ny energieffektiv teknik, utvéirdera resultatet av det som testas samt delge
erfarenheter. Forumet ska se till att fastighetskontoret haller sig uppdaterade inom miljo-
och energiomréadet. Alla pilotprojekt ska bidra till att lyfta fram Stockholm som ledande
miljohuvudstad, darfér kommer kontoret dven satsa pa informationsinsatser.

Energiforsorjning

Strategiska byggnader med olja, gas eller direktverkande el for uppvarmning konverteras.
Vid konvertering ska kontorets “riktlinje for energieffektiv projektering” beaktas. I det
fall byggnader som i framtiden ska siljas forsorjs med olja, gas eller direktverkande el for
uppvarmning bor konvertering géras om det okar vardet pa byggnaden.

Om kontoret konverterar en anldggning frén olja dér inte kontoret innehar
mediaabonnemanget ska avtal omfoérhandlas efter konvertering.

Alternativ till konventionella energikallor ska alltid beaktas och om mojligt ska kontoret
forse fastigheterna med fornyelsebar energi.

Den el som kontoret koper ska vara miljomaérkt.
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Nojda hyresgaster

Energieffektivisering ska inte genomforas pa bekostnad av inneklimatet. Minimi- och
borvirden avseende inomhustemperatur samt luftkvalitet ska levereras i enlighet med
kontorets styrstrategi.

Om mojligt ska incitament skapas for hyresgésten att minska energianvandningen.
Kontorets hyresgéster ska informeras om byggnadens totala energianviandning minst en
géng per ar och det ska finnas mojlighet for hyresgésten att soka information om en
byggnads energianvindning via kontorets hemsida. Verksamhetsel ska separeras fran
fastighetsel i alla kontorets byggnader storre &n 500 kvm BRA och mgjligheten att
installera separat méitning for hyresgésterna ska ses dver. I de fall separat elmétning inte
ar mojlig ska hyresgéstens sjalvkostnadshyra regleras i och med minskad
energianvindning.

Alla kontorets hyresgéster ska fram till 2015 ha erbjudits information och tips om hur de
kan bidra till att minska energianvindningen.

Driftoptimering ska ske ihop med kontorets hyresgéster. Kontorets ambition &r att
hyresgésterna ska bli mer involverade i ett energitdnk som ocksa gynnar deras
hyresséttning. Nér vl hyresgésten ér involverad erhalls ett béttre helhetsperspektiv pa
energianvidndningen. Detta blir &ven en del i kontorets arbete med att f& ndjdare
hyresgéster.

Ovrigt

Kontoret ska delta aktivt i stadens energicentrum samt kontinuerligt ndtverka avseende
energifragor med 6vriga bolag och forvaltningar savél inom som utanfor Stockholms
stad.

For att Fastighetskontorets energimal ska uppnas, krdvs att personalen férdjupar sina
kunskaper géllande byggnadens energibalans. Utbildningen kommer dven ge férdjupad
kunskap om en byggnads tekniska system och hur de samverkar, samt hur
energianvindningen i en byggnad péaverkas av drift, underhall och brukare. Utbildningen
anpassas efter kompetensbehov och befattning. De viktigaste malgrupperna ér
driftpersonal, forvaltare och projektledare. Utbildning skall ske 16pande och vara en del i
kontorets verksamhetsplanering.
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Sammanfattning

Kontoret har sedan 2006 arbetat for att energieffektivisera delar av fastighetsbestandet
enligt konceptet Energy Performance Contracting (EPC). P& Stockholms stads juristers
rekommendation kommer kontoret inte att genomfora de foreslagna energieffektiva
atgdrderna enligt konceptet EPC. Kontoret méste déarfor finna ett nytt tillvigagangssétt for
att uppfylla stadens mal avseende energieffektivisering.

Som ett forsta steg i att forverkliga strategin for energieffektivisering ligger
energieffektivisering av kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertering av
kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan. Ett 60-tal
fastigheter motsvarande ca 400 000 kvm kommer att omfattas av energieffektivisering
och konvertering frén olja i storre eller mindre omfattning under perioden 2009-2012.

Kontoret har sedan tidigare genomfort en energikartldggning pa delar av
fastighetsbestandet. Denna energikartldggning redovisar atgardsforslag for att minska
energianvéndningen och uppskattningsvis ligger besparingspotentialen avseende virme
pa 30 %. Det motsvarar ca 14,5 Giga Watt timmar (GWh) per ar. Kontoret har for avsikt
att anvéinda energikartliggningen som underlag for projektering och genomforande av
atgérder.

Kontoret avser att genomfora energieffektivisering med utférande- och/eller
totalentreprenader, beroende pa vilket underlag som finns att tillga sedan tidigare i
respektive byggnad. For att siakerstilla att genomford atgird leder till berdknad besparing
tillsdtts en intern organisation som stéller energikrav i forfragningsunderlag, granskar
projekterade handlingar och utfoérandet samt foljer upp resultatet.
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Bakgrund

Kontoret har sedan 2006 arbetat for att energieffektivisera delar av fastighetsbestandet
enligt konceptet EPC. Pa Stockholms stads juristers rekommendation kommer kontoret
inte att genomfora de foreslagna energieffektiva atgdrderna enligt konceptet EPC, dé
konceptet beddoms strida mot lagen om offentlig upphandling (LOU). Kontoret méaste
darfor finna ett nytt tillvigagangssétt for att uppfylla stadens mal avseende
energieffektivisering.

Kontoret genomforde 2007/2008 en energikartliggning pa delar av fastighetsbestandet.
Denna energikartliggning redovisar atgardsforslag for att minska energianvindningen.

Kontoret har detaljerade atgardsbeskrivningar, besparingspotentialer och uppgifter om

energistatus i ca 285 000 kvm av fastighetsbestandet.

Fastighetskontoret har for avsikt att genomfora energieffektivisering av kontorets mest
energikrdvande fastigheter samt konvertering av kontorets oljeeldade anlédggningar till
energislag med mindre miljopaverkan. Ett 60-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvm
kommer att omfattas. Dessa fastigheter anvander ca 70-80 GWh energi (virme, el och
kyla). Den genomforda energikartlaggningen visar en besparingspotential pa ca 14,5
GWh vérme per ar. Det aterstér fastigheter som &nnu inte kartlagts samt fastigheter dér
forutsdttningarna dndrats ndgot efter genomford kartlaggning. Detta kommer utredas
vidare under 2009. Under projektets gdng kommer fastigheter att tillkomma och avga.
Inom projektet kommer l6pande en prioritering att goras mellan fastigheter och atgirder
for att fa ut storsta mojliga besparing.

Fastigheterna som kontoret valt att energieffektivisera ar fastigheter som inte ar tankt att
avyttras pa kort sikt. Dessa ar ocksa kontorets storsta och mest energikravande
fastigheter. De fastigheter som kontoret valt att konvertera frén olja &r oljeeldade
fastigheter som finns kvar i bestandet. Vissa av fastigheterna som ska energieffektiviseras
star ocksa infor storre om- och tillbyggnad; bland annat planeras ombyggnad for ett nytt
namndhus, en ny samverksamcentral for riddningstjdnsten, en om- och tillbyggnad av
Ostermalmshallen samt upprustning av Hotorgshallen och Medborgarhuset. Vid dessa
stora ombyggnader ska kontoret striva efter att minska energianvandningen med 40 %
jamfort med tidigare samt uppfylla kontorets krav avseende nyproduktion. Dessa
fastigheter kommer att energieffektiviseras i samband med om- och tillbyggnad av andra
projektorganisationer, men i enlighet med kontorets strategi for energieffektivisering.

I samband med framtagande av kontorets strategi for energieffektivisering besokte
kontorets medarbetare andra fastighetsbolag inom Stockholms stad for att diskutera hur
de arbetar for att né energi- och klimatmalen. Denna benchmarking gav riktningen pa den
strategi som kontoret presenterar.
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Genomforande av energieffektivisering

Infor framtagande av energistrategin har kontoret haft moten med négra av stadens bolag
om hur de planerar genomfora sin energieffektivisering. Med detta som grund kommer
kontoret att genomfora energieffektivisering med utférande- och/eller totalentreprenader
beroende pa vilket underlag som finns att tillga sedan tidigare energikartliggning. For att
sakerstilla att genomford étgérd leder till berdknad besparing tillsdtts en intern
organisation som stéller energikrav i forfragningsunderlag, granskar projekterade
handlingar och utférandet samt foljer upp resultatet.

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar under perioden 2009-2012 kommer kontoret att
genomfora dtgirder enligt den energikartldggning kontoret 1atit genomféra sedan tidigare.
Exempel pé atgérder som foreslagits i energikartliggningen ér:

- ombyggnad av ventilationssystem

- installation av virmeatervinning

- behovsstyrning av flaktar

- anpassning av drifttider

- atervinning av overskottsvarme fran kylmaskiner

- konvertering fran olja

- injustering av virmesystem

- sinkning av for hdga innetemperaturer

- uppgradering av styr och dvervakningssystem

- effektivisering av belysning och belysningsstyrning

- tariffoptimering

- rengoring av ventilationsdon och kanaler

- byte av uttjdnta ventilationsaggregat och ventilationssystem
- byte av uttjénta virmevéxlare

- byte eller renovering av uttjanta flaktar och pumpar

- byte eller renovering av gamla undercentraler

- byte av gamla radiatorventiler, returventiler och termostater
- installation av métare for separat métning av verksamhetsel

Organisation
Fastighetskontorets organisation for att genomfora energieffektivisering kommer att besta
av en projektgrupp som fortldpande rapporterar till styrgrupp/ledning.

Projektgruppen bestér av projektansvarig, underhallschef, projektledare, energiingenjor
och driftchef.
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Projektgruppen ansvarar for framtagande av forfragningsunderlag samt upphandling av
projektorer, entreprendrer och konsultstod.

Till projektgruppen knyts en stédgrupp. Stédgruppen bestér av teknikspecialister samt
berdrda forvaltare och berdrd driftpersonal. Stodgruppen har som uppgift att [imna
synpunkter pa projekterade handlingar, underlitta kommunikation med berérda
hyresgéster samt vara behjilplig med nyckelhantering.

Projektgrupp

Projektansvarig

Projektansvarig har det 6vergripande ansvaret for projektet. Projektansvarig ansvarar for
att projektbudgeten inte 6verskrids och att 6nskat resultat uppnas inom utsatt tid samt att
utfall rapporteras 16pande mot styrgrupp och nimnd. Projektansvarig planerar och
organiserar projektet, upprittar dvergripande tidsplan, projektplan och
kommunikationsplan samt sékerstiller att dessa efterlevs. Projektansvarig ansvarar dven
for att en riskanalys genomfors.

Underhallschef

Underhéllschefen ansvarar for att samordna dtgérderna i energiprojektet med dvriga
underhéllsatgérder i berdrda fastigheter samt ldmnar input till projektansvarig infor
overgripande tidsplanering. Underhallschefen stddjer projektansvarig vid upprittande av
forfragningsunderlag, upphandling och avtalsférhandling. Underhéllschefen ansvarar for
att fordela energidtgirderna bland projektledarna pa underhallsenheten.

Projektledare

Den interna projektledaren ser till att dtgdrderna enligt planen projekteras och genomfors
enligt avtal. Projektledaren fungerar som bade projekteringsledare och byggledare och ser
till att knyta till sig intern kompetens i olika skeden av projektet. Projektledaren ansvarar
for ekonomi, tid och kvalitet inom respektive projekt och rapporterar utfall tillbaka till
projektansvarig.

Energiingenjor

Energiingenjoren dr rddgivande géllande energikrav i forfragningsunderlag.
Energiingenjoren granskar projekterade handlingar ur ett energiperspektiv samt fungerar
som stod till projektledaren for att f6lja upp stillda energikrav under genomforandet.
Energiingenjoren foljer upp energianvindningen efter atgérd och rapporterar utfall till
projektansvarig. Energiingenjoren ansvarar ocksa for utbildningsplaner for att pa sikt
bibehalla energibesparingarna.
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Driftchef
Driftchefen ser till att atgérderna projekteras och genomfors i enlighet med kontorets
driftrutiner samt ser till att driftpersonalen involveras och att synpunkter frén driften
kommer projektet till godo.

For fastigheter dir storre upprustning planeras genomforas sker genomforandet utanfor
organisationen for energiprojektet.
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Ekonomi

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar till andra energislag med mindre miljopaverkan, har
kostnaden berdknats till 205 miljoner kronor fordelat dver 2009-2012. I denna kostnad
ligger dven kostnader for projektledning, oforutsedda kostnader samt kostnader for
utbildning etc. Besparingspotentialen avseende virme uppskattas till 30 % for de
ingdende fastigheterna. Det motsvarar ca 14,5 GWh per ar. Dartill minskar kostnader for
underhall i de fastigheter dar dtgirder genomfors.

Energidtgirderna ska vara 16nsamma ur ett livscykelperspektiv och om mgjligt ska
resultatrdkningen bli positiv redan forsta aret efter att alla atgarderna genomforts. Enligt
bifogad investeringskalkyl kommer investeringen att vara lonsam fran ar 2013 om den
projekterade besparingen uppnés. Projektavkastningen blir dé drygt 17,8 % och payoff ar
ar 2022 (se bifogad investeringskalkyl).

Kostnadsfordelning

Kostnader for energiatgirder berdknas uppga till totalt 205 miljoner kronor, fordelat dver
2009-2012.

Energieffektivisering: 90 000 000

Konvertering: 15 000 000

Storre upprustning: 100 000 000 (energirelaterat 2010-2012)

Ar Aktivitet Kostnad (sek)
2009 Kompletterande 1 000 000
energikartliggning
Program 1 000 000
Projektering 4 000 000
2010 Projektering 5000 000
Konvertering 14 000 000
Energieffektivisering 31 000 000
2011 Energieffektivisering 49 000 000

Storre upprustning (energi) 50 000 000

2012 Storre upprustning (energi) 50 000 000
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Ovrigt

Kontoret méste dven sékerstilla att besparingar bibehalls genom kontinuerlig
driftoptimering och uppfoljning kommande ér. Det krévs tydliga driftrutiner, hjdlpmedel
och utbildning for bland annat kontorets driftenhet.
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