2009-09-29

FASTIGHETSKONTORET TJANSTEUTLATANDE

DNR 2009/111/348

Sandra Holmstrom Till

Fastighetsavdelningen ] )
08-508 270 39 Fastighetsndmnden 2009-10-20

Sandra.holmstrom@fsk.stockholm.se

Fastighetskontorets strategi for energieffektivisering

Forslag till beslut

1. Fastighetsndmnden godkanner kontorets forslag till strategi for energieffektivisering

Torbjorn Johansson
Forvaltningschef

Sammanfattning

Fastighetskontorets har uppréttat en strategi for energieffektivisering som stricker sig till
2015. Strategin beskriver vad som krévs i fastighetskontorets bestdnd for att uppfylla
Stockholms stads klimatmal 2015. Strategin talar om hur kontoret ska arbeta for att
minska utslédpp av koldioxid och samtidigt skapa ett bra inomhusklimat som ger ndjda
hyresgiéster. Strategin ger dven végledning till ldgre kostnader och béttre driftekonomi.

Som ett forsta steg i att forverkliga strategin ligger energieffektivisering av kontorets
mest energikridvande fastigheter samt konvertering av kontorets oljeeldade anldggningar
till energislag med mindre miljopéverkan. 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. Enligt den energikartlaggning
kontoret 1atit genomfora pé delar av fastighetsbestandet ligger besparingspotentialen
avseende virme pé 30 %. Det motsvarar en besparing pa ca 14,5 Giga Watt timmar
(GWh) per ar.

Kontoret avser att genomfora energieffektivisering med utférande- och/eller total-
entreprenader. For att sékerstilla att genomford atgird leder till berdknad besparing
tillsdtts en intern organisation som stiller energikrav i forfragningsunderlag, granskar
projekterade handlingar och utférandet samt foljer upp resultatet.

Bilaga 1: Strategi for energieffektivisering 2015
Bilaga 2: Investeringskalkyl
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Utlatande

Bakgrund

Fastighetskontorets har uppréttat en strategi for energieffektivisering som stracker sig till
2015. Strategin beskriver vilka atgirder som krévs i fastighetskontorets besténd for att
uppfylla Stockholm stads klimatmal 2015. Strategin ska bidra till att minska kontorets
utslédpp av vixthusgaser samtidigt som kontoret ska leverera ett inomhusklimat som ger
ndjda hyresgiéster. Energieffektivisering ska alltid beaktas i de beslut kontoret tar och
genomsyra verksamheten som bedrivs. Strategin ger dven vigledning till ldgre kostnader
och bittre driftekonomi.

Strategin beskriver hur kontoret ska arbeta med energi i ett langre perspektiv. Kontoret
ska bland annat implementera energiledningsrutiner for att fa alla att striva mot samma
mal. Energi ska beaktas vid ombyggnad och tas hinsyn till i underhallsplaneringen.
Kontoret ska 16pande folja upp och analysera energianvindningen och tydliga riktlinjer
ska finnas for vilket inneklimat som ska levereras till kunden. Kontorets hyresgéster ska
involveras i arbetet med energieffektivisering och driftoptimering och det ska skapas
incitament for hyresgésterna att minska sin energianvéndning. Kontoret ska bidra till att
fora fram ny energieffektiv teknik och soka alternativa fornyelsebara energikallor for
energiforsorjning.

Som ett forsta steg i att forverkliga strategin 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 frin olja i storre eller
mindre omfattning under 2009-2012. Kontoret har sedan tidigare genomfort
energikartliggning pé delar av fastighetsbestandet. Energikartldggningen redovisar
atgirdsforslag for att minska energianvéandningen. Uppskattningsvis ligger
besparingspotentialen avseende virme pa 30 %. Det motsvarar ca 14,5 GWh per ar.

Kontoret avser att genomfora energieffektivisering och konvertering under perioden
2009-2012 med utforande- och/eller totalentreprenader, beroende pa vilket underlag som
finns att tillga. For att sdkerstilla 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.

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 nd energi- och klimatmaélen. Denna benchmarking gav riktningen pa den
strategi som kontoret presenterar.
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Mal och syfte

Syftet ér att strategin ska fungera som riktlinje for hur kontoret till utgdngen av 2015 ska
arbeta for att minska utslépp av koldioxid och samtidigt skapa ett bra inomhusklimat som
ger ndjda hyresgister.

De overgripande mélen i strategin 4r att minska kontorets totala utsldpp av koldioxid med
12,5 %. Malet &r ocksa att minska andelen felanmélningar avseende inomhusklimatet
med 25 % till 2015.

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar under perioden 2009-2012 &r malet att minska energin
for virmeanvandningen med 30 %.

Atgirder
For att uppfylla mélen i strategin maste kontoret fram till 2015:

- implementera en energieffektiviseringsplan for de mest energikrdvande
fastigheterna

- konvertera oljeeldade anlédggningar

- anvinda fornyelsebar energi i storre utstrackning

- ta fram tydliga rutiner och hjidlpmedel for driftoptimering med kunden i fokus

- minska energianvindningen med minst 40 % vid stora ombyggnader och stridva
efter att uppfylla kontorets krav avseende nyproduktion

- informera och utbilda personal i energifragor

- fora dialog med hyresgéster kring hur de kan bidra till minskad energianvéindning

- lopande f6lja upp och analysera energistatistik

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan, kommer
kontoret att genomfora atgérder enligt tidigare genomford energikartliggning. Exempel
pa atgarder som foreslagits i energikartliggningen &r:

- 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 6vervakningssystem

- effektivisering av belysning och belysningsstyrning
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- tariffoptimering

- rengoring av ventilationsdon och kanaler

- Dbyte av uttjénta ventilationsaggregat och ventilationssystem
- byte av uttjanta virmevéxlare

- Dbyte eller renovering av uttjénta fldktar och pumpar

- byte eller renovering av gamla undercentraler

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

Tidsplan
Energimalen enligt strategin ska uppfyllas till och med 2015.

Under perioden 2009-2012 kommer energieffektivisering ske i kontorets mest
energikrdavande fastigheter och konvertering genomforas av kontorets oljeeldade
anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan.

Organisation

For att realisera kontorets strategi for energieffektivisering 2015 krévs insatser fran hela
kontoret. Overgripande planering och samordning sker av kontorets energisamordnare
och energiingen;jor.

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljéopéverkan under
perioden 2009-2012, har en intern projektorganisation upprittats. En projektgrupp
bestdende av projektansvarig, underhéllschef, projektledare, energiingenjor och driftchef
ska driva projektet. Som stod finns berorda forvaltare och berord driftpersonal. For
fastigheter med storre upprustningsbehov planeras genomforandet utanfor organisationen
for energiprojektet.

Ekonomi

For att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera
kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan har
kostnaden beréknats till 205 miljoner kronor fordelat ver 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, detta motsvarar ca 14,5 GWh per ar. Dértill minskar kostnader for
underhall i de fastigheter dér atgirder genomfors.

Energidtgirderna ska vara 16nsamma ur ett livscykelperspektiv och om mgjligt ska
resultatrdkningen bli positiv redan &r ett. Enligt bifogad investeringskalkyl kommer
investeringen att vara Ionsam fran ar 2013 om den projekterade besparingen uppnas.
Projektavkastningen blir d& drygt 17,8 % och payoff ar ar 2022.
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Planerade investeringar for kontorets strategi for energieffektivisering kommer att
beslutas och godkénnas i samband med budget for fastighetsndmnden respektive ér.

For att uppfylla kontorets strategi for energieffektivisering till 2015 finns &nnu ingen
beriknad kostnad framtagen.

Plan for uppfdljning

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. Kontoret har anstéllt en
energiingenjor som ska ansvara for uppfoljning och utbildning.

Projektet for att energieffektivisera kontorets mest energikravande fastigheter samt
konvertera kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan
under perioden 2009-2012 kommer 16pande att redovisas nimnden.

Slut
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