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Energieffektivisering. Genomférandebeslut

Forslag till beslut

1. Fastighetsnimnden beslutar att under forutséttning av kommunfullmaktiges
godkdnnande uppdra at fastighetskontoret att genomfoéra investering for
energieffektiviserande atgdrder omfattande 205 miljoner kronor i ca 400 000
kvadratmeter av fastighetsbestandet.

2. Fastighetsndmnden beslutar att justera fastighetskontorets budget med 15 miljoner
kronor for 2010. Utgifter for efterfoljande ar beaktas i kommande budgetarbete.

3. Fastighetsnimnden hemstéller hos kommunfullméktige att godkénna investeringen.

Hans Pettersson

Tf Forvaltningschef
Mikael Forkner
Avdelningschef

Sammanfattning

Fastighetsndmnden antog den 20 oktober 2009 fastighetskontorets strategi for
energieffektivisering. Enligt strategin ska kontoret till utgdngen av 2015 minska kontorets
totala utslépp av koldioxid med 12,5 % samt erbjuda ett bra inomhusklimat som ger ndjda
hyresgéster. Strategin ska bidra till att kontoret uppfyller stadens energimal.

En del i fastighetskontorets strategi for energieffektivisering ar kontorets energiprojekt
som avses 1 detta genomforandebeslut. Energiprojektet handlar om att energieffektivisera
kontorets mest energikrdvande fastigheter samt konvertera kontorets oljeeldade
anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan. Ett 80-tal fastigheter
motsvarande ca 400 000 kvadratmeter (kvim) kommer att omfattas av energiprojektet som
berdknas pagé under 2010-2012. Besparingspotentialen avseende varme ar uppskattad till
30 %, det motsvarar en besparing pé ca 14,5 Giga Watt timmar (GWh) per &r. Kostnaden
for atgérderna berdknas bli 205 miljoner kronor fordelat 6ver 2010-2012. Med minskade
driftkostnader samt minskade kostnader for underhéll kommer investeringen att vara

Bilaga 1 Investeringskalkyl
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16nsam fran ar 2013.

Utlatande

Bakgrund

For att bidra till att minska Sveriges klimatpaverkan méste anvéndningen av energi
minska. EU och Sveriges regering har antagit energieffektiviseringsmal till 2020 som
innebér att Sverige ska minska energianvéndningen med 20 % jamf{ort med 2008 ars niva.
Stockholms stad har antagit klimatmal till 2015 som sdger att stadens utslépp av
vaxthusgaser ska minska med 25 % och i Vision 2030 beskrivs Stockholm som en
energieffektiv och fossilbrinslefri stad. Kommunfullméktige i Stockholms stad har ocksé
beslutat om att kontoret ska genomfora energieffektiviseringsinvesteringar inom hela
fastighetsbestandet.

Kontoret har sedan 2006 arbetat for att energieffektivisera delar av fastighetsbestandet
enligt konceptet EPC. 2007-04-26 antog fastighetsnimnden ett inriktningsbeslut avseende
energieffektivisering. Fastighetsndmnden beslutade da uppdra at fastighetskontoret att
fortsétta energikartliggningsprojektet med inriktningen att kunna genomfora en
energieffektivisering av fastighetsbestdndet. Detta inriktningsbeslut antogs innan
energikartliggningen av fastighetskontorets bestdnd genomforts. Enligt schablon
uppskattades investeringskostnaderna da till 125-150 miljoner kronor, detta skulle bidra
till att koldioxidutslappet minskade med 1340 ton per &r. Efter energikartliggningarna
som kontoret ldt utfora 2007/2008 konstaterades att det krévs en investering om 205
miljoner kronor for att minska energianvandningen med 14,5 GWh och
koldioxidutsldppet med 3000 ton per éar.

Under forsta fasen av EPC-projektet genomfordes en omfattande energikartldggning i
delar av kontorets fastighetsbestdnd. Energikartldggningen utmynnade i en mingd
atgédrdsforslag som skulle minska virmeanvéndningen i ingéende fastigheter med ca 30
%. Den andra fasen av EPC, dvs. genomforande av atgédrder paborjades inte med hénsyn
till oklarheter gédllande lagen om offentlig upphandling (LOU).

Kontoret tog under hosten 2009 en omstart i energiarbetet och uppréttade en ny strategi
for energieffektivisering. Strategin antogs av fastighetsndmnden den 20 oktober 2009 och
beskriver vilka insatser som krévs for att uppfylla Stockholm stads klimatméal 2015.
Enligt strategin ska kontoret till utgdngen av 2015 minska kontorets totala utslépp av
koldioxid med 12,5 % samt erbjuda ett bra inomhusklimat som ger ndjda hyresgister.

For att bidra till att uppfylla energistrategin ska kontoret genomfora
energieffektiviserande atgirder i ca 400 000 kvm av fastighetsbestandet. Atgirderna som
avses motsvarar i allt vésentligt de dtgéirder som foreslogs i energikartldggningen som
genomfordes 2007/2008. Kontoret kommer under genomforandet av energiprojektet att
objektsupphandla atgirderna i enlighet med LOU.
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Energiprojektet handlar om att energieffektivisera kontorets mest energikravande
fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar till energislag med mindre
miljépaverkan. Atgérderna som planeras utgér ifrin den energikartliggning som kontoret
14t utfora 2007/2008. Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvadratmeter (kvm)
kommer att omfattas av energiprojektet som beréknas pagé under 2010-2012.
Besparingspotentialen avseende vdarme ar uppskattad till 30 % i ingdende fastigheter,
vilket motsvarar en besparing pé ca 14,5 Giga Watt timmar (GWh) per &r. Kostnaden for
atgdrderna berdknas bli 205 miljoner kronor. Detta projekt bidrar till att minska kontorets
utsldpp av vixthusgaser med 10 %. For att uppfylla kontorets energistrategi till 2015, dvs
att minska kontorets utslépp av véxthusgaser med 12,5 % kommer ytterligare insatser att
krivas, dessa omfattas inte av detta genomforandebeslut.

Mal och syfte
Syftet med energiprojektet ar att minska driftkostnaderna, att bidra till en positiv
miljoutveckling samt att f4 ndjdare hyresgéster.

Malet for energiprojektet ér att minska energin for virmeanvéndningen med 30 % i
ingdende fastigheter under perioden 2010-2012, vilket motsvarar ca 14,5 GWh.

Projektet ska dven bidra till att minska kontorets koldioxidutslapp med 10 % jamfort med
2008 ars niva.

Atgérder

Fastighetskontoret ska energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter samt
konvertera kontorets oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopaverkan
under perioden 2010-2012. Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvm kommer
att omfattas av energiprojektet och mélet &r att minska virmeanvéndningen med 30 % i
ingdende fastigheter.

Fastigheterna som kontoret planerar energieffektivisera dr kontorets 40 storsta och mest
energikravande fastigheter, bland annat Stadshuset, Kulturhuset, Soderhallarna,
Oscarsteatern, Glasbruket, Rinkeby folkets hus, Borshuset, Langsholmens vérdshus och
Stadsbiblioteket. De fastigheter som kontoret planerar att konvertera frén olja dr ca 40
oljeeldade fastigheter som finns kvar i bestandet, bland annat Spangafolkan,
Nobelfabriken, riddningstjinstens dvningsanliggning i Agesta, Eggeby gérd,
Alstensbadet, Sturehovs slott och Lillsjonis gard.

Vissa av fastigheterna som kontoret planerar energieffektivisera star infor en storre om-
och tillbyggnad, bland annat planeras en upprustning av Hotorgshallen. Dessa fastigheter
kommer att energieffektiviseras i samband med om- och tillbyggnadsprojekt som leds av
andra projektorganisationer, men som till viss del finansieras via energiprojektet.
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Organisationen for energiprojektet kommer att bevaka att energieffektiva atgarder
genomfors.

Inom projektet kommer l6pande en prioritering att gdras mellan fastigheter och atgirder
for att fa ut storsta mojliga besparing.

Atgirder som genomfors i energiprojektet utgar ifrin den energikartliiggning som
kontoret lit utféra 2007/2008. Atgérder som foreslagits i energikartliggningen och som
kontoret har for avsikt att genomfora &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 dvervakningssystem

- effektivisering av belysning och belysningsstyrning

- tariffoptimering

- rengodring 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

Tidsplan

Planering av projektet har pagatt under hosten 2009 och véaren 2010, och kontoret har
bland annat skapat en intern organisation och genomfort utredningar. Utbildning av
driftpersonal har ocksa pabdrjats och sker 16pande genom projektet.

Kontorets centrala ramupphandling av tekniska konsulter berdknas vara klar under véren
2010, dérefter finns mojlighet for avrop for framtagande av forfrdgningsunderlag.

Kontoret kommer att fokusera pé konverteringar fran olja under 2010. For mindre
byggnader planerar kontoret att avropa fran ramavtal med rorentreprendrer. I de storre

byggnaderna handlas konverteringarna upp som en totalentreprenad.

Under véren 2011 uppréttas forfragningsunderlag for energieffektivisering, déarefter sker
upphandling per byggnad i takt med att forfragningsunderlag tas fram. Kontoret avser att
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handla upp traditionella utférande- och totalentreprenader beroende pa objekt och typ av
atgérder. Energieffektivisering genomfors under andra halvan av 2011 samt 2012.
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Organisation

Fastighetskontorets organisation for att genomfora energieffektivisering kommer att besta

2010-03-30
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av en projektgrupp som fortldpande rapporterar till en styrgrupp.

Projektgruppen bestéar av projektansvarig, underhallschef, projektledare, energiingen;jor

och driftchef.

Till projektgruppen knyts en teknikgrupp som bestér av teknikspecialister samt
driftledare. Teknikgruppen har som uppgift att ldmna synpunkter pa projekterade

handlingar.

Da manga fastigheter berors av energiatgarder kommer paketeringar att goras. Dessa

paketeringar bestar av fastighetsblock. Inom respektive fastighetsblock ingar

projektledaren, berdrda forvaltare, berdrda driftansvariga samt berdrda fastighetstekniker.

Styrgrupp
Ledningsgrupp

Projektgrupp
Projektansvarig
Projektledare (3 st)
Underhallschef
Energiingenjor

Teknikstod
Teknikspecialister (el,
VVS, styr- och regler)

Driftchef
| |
Fastighetsblock Fastighetsblock Fastighetsblock
Projektledare Projektledare Projektledare
Forvaltare Forvaltare Forvaltare
Driftansvarig Driftansvarig Driftansvarig
Fastighetstekniker Fastighetstekniker Fastighetstekniker
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Projektgrupp

Projektansvarig

Projektansvarig har det 6vergripande ansvaret for projektet och ansvarar for att
projektbudgeten inte dverskrids, att dnskat resultat uppnds inom utsatt tid samt att utfall
rapporteras 16pande mot styrgrupp och nimnd. Projektansvarig planerar och organiserar
projektet, upprattar 6vergripande tidsplan, projektplan och kommunikationsplan samt
sakerstéller att dessa efterlevs. Projektansvarig ansvarar dven for att en riskanalys
genomfors.

Underhallschef

Underhéllschefen ansvarar for att samordna &tgérderna i energiprojektet med dvriga
underhéllsatgérder i berdrda fastigheter samt 1dmnar input till projektansvarig infor
overgripande tidsplanering. Underhéllschefen stodjer projektansvarig vid upprittande av
forfragningsunderlag, upphandling och avtalsférhandling. Underhéllschefen ansvarar
ocksa for fordelning av energidtgérder bland projektledarna pa underhéllsenheten.

Projektledare

Projektledarna ser till att dtgdrderna enligt planen projekteras och genomfors enligt avtal.
Beroende pa upphandlingsform kan projektledarna éven fa rollen som projekteringsledare
och byggledare. Projektledarna ska se till att knyta till sig den kompetens som kravs i
olika skeden av projektet. Projektledaren ansvarar for ekonomi, tid och kvalitet inom
respektive projekt och rapporterar utfall tillbaka till projektansvarig.

Energiingenjor

Energiingenjoren &r rddgivande géllande energikrav i forfragningsunderlag.
Energiingenjoren granskar projekterade handlingar ur ett energiperspektiv samt fungerar
som stod till projektledaren for att folja upp stéllda energikrav under genomférandet.
Energiingenjoren foljer upp energianviandningen efter atgérd och rapporterar utfall till
projektansvarig. Energiingenjoren ansvarar ocksé for utbildningsplaner for att pa sikt
bibehélla energibesparingarna.

Driftchef

Driftchefen ser till att atgirderna projekteras och genomfors i enlighet med kontorets
driftrutiner. Driftchefen ser dven till att driftpersonalen involveras och att synpunkter fran
driften kommer projektet tillgodo.

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

Kostnader for energieffektivisering av kontorets mest energikrdvande fastigheter samt
konvertering av kontorets oljeeldade anldggningar till andra energislag med mindre
miljopaverkan, beréknas uppgé upp till 205 miljoner kronor fordelat 6ver 2010-2012. 1
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. Dértill minskar
kostnader for underhall i de fastigheter dér atgarder genomfors. Kontoret uppskattar att
mediakostnaden minskar med 30 kr/kvm i ingéende fastigheter och att framtida
underhallskostnader minskar med 25 kr/kvm i ingdende fastigheter efter atgérder.

Energidtgirderna ska vara 16nsamma ur ett livscykelperspektiv och om mgjligt ska
resultatrdkningen bli positiv redan forsta aret efter det att alla atgdrderna genomforts.
Enligt bifogad investeringskalkyl kommer investeringen att vara l6nsam fran &r 2013 om
den berdknade besparingen uppnas. Projektavkastningen blir da drygt 17,5 % och payoff
ar dr 2022 (se bilaga 1 investeringskalkyl).

Kostnadsférdelning

Kostnader for energidtgirder berdknas uppga till totalt 205 miljoner kronor, fordelat dver
2010-2012. I fastighetskontorets budget for 2010 finns 10 miljoner kronor avsatta for
energieffektivisering. Kontoret avser justera budgeten 2010 med 15 miljoner kronor.
Utgifter for efterfoljande ar ska beaktas i kommande budgetarbete.

Ar Aktivitet Kostnad (sek)
2009 Planering, utredning 600 000

Totalt 600 000
2010 Projektering 5000 000

Konvertering 14 000 000

Energieffektivisering 6 000 000

Totalt 25 000 000
2011 Energieffektivisering 99 000 000

Totalt 99 000 000
2012 Energieffektivisering 80 400 000

Totalt 80400 000
Summa 205 000 000
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Miljokonsekvenser
Bortsett fran kostnadsbesparingarna ska energieffektiviseringen arligen generera ett
minskat koldioxidutsldpp och ddrmed ett minskat bidrag till véxthuseffekten.

Projektet bidrar till uppfyllandet av stadens mal for minskade vaxthusgasutslapp och
hallbar energianvandning. Staden ska till 2015 minska utsldappet av vixthusgaser med
25 %.

Koldioxidutsldppen kommer efter genomforda atgarder minskas med ca 3000 ton, vilket
motsvarar utsldpp for uppvarmning av ca 560 oljeeldade villor under ett &r eller utsldppet
fran ca 1000 bensindrivna personbilar under ett ar. Detta motsvarar en minskning med

ca 10 % av kontorets totala utsldpp av vixthusgaser. For att uppfylla kontorets
energistrategi till 2015, dvs att minska kontorets utslépp av vixthusgaser med 12,5 %
kommer ytterligare insatser att krdvas, dessa omfattas inte av detta genomférandebeslut.

Risker

Kontoret kommer under projektets géng att i avtal med entreprendrer férhandla fram
l6sningar som minimerar risker och oférutsedda kostnader. I projektets budget finns ca 20
miljoner kronor avsatta for att ticka byggherrekostnader samt till viss del oférutsedda
kostnader. Oférutsedda kostnader beddms kunna vara arbeten som tillkommer for
hitintills okénda forhallanden som uppdagas i samband med genomforandet. Det kan
exempelvis vara kostnader for sprangning, asbestsanering och kulturskydd.

Kontoret genomfor energieffektivisering i egen regi och tar dirmed hela risken for
utfallet. De anlitade entreprendrerna garanterar inte besparingen och far darmed inte
heller ta del av besparingen. For att pa bésta sétt sikerstélla att besparingen uppnés har
kontoret tillsatt en intern organisation for styrning och uppfdljning.

Utfallet av energibesparingen kan péverkas av att hyresgistanpassningar och andra
ombyggnadsprojekt sker under arens lopp eller att hyresgéister inte foljer myndigheters
rekommendationer avseende innetemperatur, vilka ligger som underlag for projektering.

Om kontorets driftpersonal eller av kontoret anlitad driftentreprendr inte fullfoljer sitt
atagande avseende tillsyn, skotsel och akut underhall, finns en risk for att
energibesparingarna minskar eller uteblir. Kontoret har forstirkt driftorganisationen och
pabdrjat rutinarbete och utbildning for att minimera denna risk.

Det finns risk att genomforandetiden forldngs, dels pa grund av antalet upphandlingar
som ska genomforas, men ocksa pa grund av hyresgésternas verksamhet. Om tidsplanen
forlangs forsenas besparingen.

En risk som kan forsvéra uppfoljningen av projektet ar brist pé tillgang till system for
energiuppfoljning eftersom kontoret i dagsldget dr beroende av energileverantorernas
system. For att avhjilpa denna risk pagar ett arbete inom kontoret for att bygga upp ett
eget energisystem tillsammans med fastighetsdatabasen LEB.
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Plan foér uppféljning
Fastighetskontoret har en projektgrupp som styr och foljer upp projektet. Projektet
kommer att redovisas for nimnden 16pande samt i samband med tertialavstimningar och

bokslut.

Slut
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