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Redovisning av bostadsbolagens satsningar med tydlig miljoprofil i

stadens miljonprogramsomraden

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar féljande.

1. Redovisningen av stadens bostadsbolags satsningar i miljonprogramsomriden med

miljoprofil godkdnns.

2. Bolagen uppmanas forstirka insatserna for att uppna de gemensamma malen.

Irene Lundquist Svenonius
VD

Sammanfattning

Den 19 oktober 2009 beslutade kommunfullméktige att stadens tekniska forvaltningar och
bolag ska samverka kring ett antal Miljoprofilomraden. Vidare beslutade kommunfullmiktige
att koncernledningen skulle ge bostadsbolagen i uppdrag att de upprustningar som genomfors i
miljonprogramsomréaden skall géras med en tydlig miljoprofil. Exploateringsndmnden fick 1
uppdrag att inrétta ett beredande och samordnande rdd for genomforandet av

miljoprofilomraden.

Under véren 2010 har koncernledningen, i samarbete med de tre bostadsbolagen, identifierat
lampliga omriden, gemensamma méal och ambitioner for miljoprofilsatsningen.
Koncernledningen har dven under varen 2010 medverkat i Exploateringsndmndens styrgrupp

for miljoprofilomraden och redovisat bolagens forslag.

Totalt omfattar de definierade omridena ca 12 400 ldgenheter. Hos Svenska Bostdder omfattas
ca 7 000 lagenheter, Familjebostider ca 4 100 och Stockholmshem ca 1 400.

De gemensamma mélen som bolagen utarbetat, i samrad med koncernledningen, ar att
energiforbrukningen skall minska med mer ar 30 % under perioden 2009-2013.
Energieffektiviseringen medfor en lagre total energiforbrukning, men medfor en dkad
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elanviandning. Det 6kade elbehovet ska kompenseras genom att fornyelsebar och
egenproducerad el kops i motsvarande méngd. 5 % av virmeforbrukningen ska komma fran
egen produktion, genom exempelvis solpaneler/solceller pa de befintliga byggnaderna och om
sa ej ar mojligt ska atervinning installeras med minst 15 % energibesparing

Ovriga ambitioner och malsittningar for omradena ir att samtliga energieffektiviserings-
atgirder ska goras med syfte att minska den totala miljopdverkan fran stadens fastigheter samt
att atgirderna skall leda till en upplevd forbdttrad inomhusmiljé hos hyresgésterna. Ambitionen
ar dven att alla hyresgéster i omradena ska ges mojlighet att sopsortera. En dversyn av
mojligheterna till sortering av matavfall i ber6rda omraden ska genomforas.

Bolagen bedomer att energieffektiviseringar i de olika omrddena kommer att variera mellan

5 - 60 %. Denna skillnad beror pa fastigheternas forutsittningar och vilka atgérder som tillats
goras, beroende pa bygglov och bevarandeintressen. Koncernledningen bedomer att stadens
bostadsbolag genomfor upprustningen enligt kommunfullméktiges beslut. Tidplanen for
atgdrderna varierar och det dr av storsta vikt att bostadsbolagens arbete genomfors i dialog med
Stadsbyggnadskontoret och Stadsmuseet.

Koncernledningen uppmanar bolagen att prioritera omrdden med stor effektiviseringspotential
de ndrmaste aren och se dver mojligheten till kompletterande atgérder for att uppnd mélen for

miljoprofilomradena. Bolagen uppmanas ocksa att genomgaende gora de planerade projekten

uppf6ljningsbara, s att resultatet av energieffektiviseringen blir tydlig.

Arendet

Den 19 oktober 2009 beslutade kommunfullméktige att stadens tekniska forvaltningar och
bolag ska samverka kring ett antal Miljoprofilomrdden. Dessa dr Norra Djurgardsstaden och
Lovholmen, som ér utvecklingsomrdden med ny exploatering av bostdder och verksamheter.
Beslutet omfattade dven ett uppdrag till koncernledningen, att uppdra 4t de kommunala
bostadsbolagen att se till att de upprustningar som genomfors 1 miljonprogramsomréden gors
med en tydlig miljoprofil. Exploateringsndmnden gavs ocksa uppdrag att inrétta ett beredande
och samordnande rdd f6r genomforandet av miljoprofilomraden.

Under véren 2010 har koncernledningen sammankallat representanter, miljéansvariga, inom de
tre bostadsbolagen. Syftet med gruppens arbete har varit att identifiera lampliga omréden for
satsning med miljoprofil. Gruppen har dven utarbetat ett forslag till en gemensam
miljoprofilering och ambitionsniva i de miljonprogramsomrdden som rustas for ndrvarande och
de omraden som planeras rustas upp framdver.

Koncernledningen har under véren 2010 medverkat i Exploateringsndmndens styrgrupp for
miljoprofilomraden och redovisat bolagens forslag.

Foljande drende omfattar en avrapportering av foreslagen for gemensam miljéprofilering av
miljonprogramsupprustningar samt en statusrapport 6ver pdgdende och planerade arbeten.

Bolagens gemensamma mdl och ambitioner avseende miljonprogramsupprustningen
Stadens bostadsbolag har under 2009 genomfort omfattande upprustningsatgérder i hela
fastighetsbestdnden. Under 2009 uppgick det till 1,9 mdkr, varav ca 34 % eller 650 mnkr
omfattade energieffektiviseringsatgirder. Under varen 2010 har koncernledningen initierat en
samordningsgrupp med energi/miljéansvariga i de tre bostadsbolagen. Syftet med
samordningen var att:



- definiera de omréden som &r ldmpliga att ge en miljoprofilering for upprustningen.
- definiera gemensamma mal for upprustningsatgirderna i dessa omraden.

Utvalda omraden och fastighetsbestdind

De tre bolagen har definierat omrdden med fastigheter byggda under miljonprogrammet, d.v.s .
1965-1975, dér atgédrder pagar och planeras for narvarande. Urvalet har dven baserats pa att
omradena skall omfatta en viss volym ldgenheter, s att dtgidrderna har forutsittningar att
genomforas rationellt och ge betydande effekter bdde miljoméssigt och ekonomiskt for staden.

Foljande omraden har bolagen definierat som lampliga.
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Tidplan
Familjebostiders upprustningsprojekt pagér for ndrvarande och bolaget bedomer sig ha
mojlighet att genomfora huvuddelen av atgirderna i dessa omréaden till ar 2013.

Stockholmshem planerar genomfora atgarderna under ar 2010-2011, {or att kunna utvéardera
resultatet ar 2012.

Totalt omfattar Svenska Bostédders omraden 6 917 ldgenheter, men dér upprustningen genom
bl.a. Jarvadialogen kommer fortga under en avsevért mycket ldngre tidsperiod, fram till ca
ar 2022.



Gemensamma mdl och indikatorer for miljoprofilering

Miljoprofileringen utgar fran den befintliga bebyggelsen. De tre bolagen har mycket olika
forutséttningar i sina miljonprogramsomraden, varfor de gemensamma malen i stor
utstrickning handlat om att definiera gemensamma ambitioner for mdjliga forbattringar, trots
det varierande utgangsliget.

De gemensamma malen som bolagen, i samrdd med koncernledningen, utarbetat &r foljande:

* Energiforbrukningen mitt i kWh/kvm/ar skall minska med mer 4r 30 % under perioden
2009-2013 (avser viarme - uppvarmning och varmvatten - samt fastighets-el).

* Energieffektiviseringen medfor en lagre total energiforbrukning, men medfor en 6kad
elanviandningen. Det 6kade elbehovet ska kompenseras genom att fornyelsebar och
egenproducerad el kops i motsvarande méngd.

* 5% av viarmeforbrukningen ska komma frdn egen produktion genom exempelvis
solpaneler/solceller pa de befintliga byggnaderna eller sé ska atervinning installeras
med minst 15 % energibesparing.

Ovrig ambition och malsittning for omradena:

» Samtliga energieffektiviseringsatgarder ska goras med syfte att minska den totala
miljopdverkan fran stadens fastigheter.

+  Atgirderna skall leda till en upplevt forbittrad inomhusmiljé hos hyresgésterna.

* Ambitionen ir att alla hyresgéster i omrddena ska ges mojlighet att sopsortera.

* Ambitionen &r att géra en oversyn av mojligheterna av sortering av matavfall i berdrda
omréden.

Resultatet av dtgidrderna ska foljas upp inom bolagens egna drifts- och forvaltningsuppf6ljning
for respektive fastighet och omrade. Avrapportering sker d&ven kontinuerligt till

koncernledningen och stadens samordningsgrupp for miljoprofilomraden.

Statusrapport avseende genomforda dtgdrder till och med ar 2010

Stockholmshem AB
Skdrholmen

Omradet omfattar 943 Ight och hade ar 2008 en energiforbrukning om 232 kWh/kvm/ér.
Genom vattenbesparingsatgarder samt utbyte av virmepumpar under 2010/2011 bedoms
energiforbrukningen i omrédet minska till 140 kWh/kvm/ar, d.v.s en minskning om ca 40 %.
Den el som driver de nya virmepumparna &r ursprungsmérkt som vindkraft.
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Bostadsomradet har 455 lagenheter och energiférbrukningen var 173 kWh/kvm/ar 2008. Under
2009 har atgirder sdsom injustering av varmesystem, vattensparatgarder samt

ventilationsinsatser genomforts. Prognoser pekar pd en energieffektivisering om ca 25 %, frn
173 till 129 kWh/kvm/ar.

Under 2010-2011 ska dtervinning av franluft installeras, vilket bedoms minska
energiforbrukningen till 60-65 kWh/kvm/ar.

I bada projekten undersoks ocksa forutsittningar for fonsterbyte, solpaneler m.m.

AB Familjebostider

Farsta

I Farsta har 1785 lagenheter, dvs. drygt 90% av 1960-talsfastigheterna, dtgirdats med
tilliggsisolering av fasader och vindar samt fonsterbyten. Atgirderna bedéms ge en
energieffektivisering pa 15-20 %, dvs. fran 186,7 kWh/kvm/ar till ca 150 kWh/kvm/éar.
Energieffektiviseringen ger siledes en minskad forbrukning om ca 5 000 kWh/ar.



Vattenspardtgirder och injustering av bl.a. fldktsystem har gett en energieffektivisering om
5-10 %. 1 138 ldgenheter, dvs 91 % av miljonprogramsfastigheterna har atgardats.

Tensta

Av Familjebostiders 866 ldgenheter i omradet har 79 % atgérdats (684 1ght), genom injustering
av virme, kulvertbyte, byte av balkongdorrar och fonster. Tilldggsisolering genomfors 1 vissa
fastigheter samt virmeatervinning och vattensparatgirder. Resultatet av dtgirderna bedoms
uppga till 5-10 % energieffektivisering.

AB Svenska Bostider

Svenska Bostidder har under de senaste 30 aren sidnkt sin energianvindning med ca 35 % .
Bolagets langsiktiga energistrategi anger att bolaget ska sidnka sin energianvindning med
ytterligare 30 % till ar 2020. 100 % av foretagets elanvindning dr idag miljomaérkt och ddrmed
fornyelsebar.



I de miljonprogramsomraden, som ndmns i detta drende, har under aren en kontinuerlig
energieffektivisering skett av framst virme- och ventilationssystemen i den 16pande driften.
Arbetet har resulterat 1 att samtliga varmecentraler, fliktar och ventilationsaggregat r utbytta
och att alla virme- och ventilationssystemen har injusterats. I absoluta tal svarar dessa atgérder
for att anvindningen av virme och fastighetsel minskat med ca 30 000 MWHh/ér.

Enligt ett nytt utarbetat ombyggnadskoncept utfors alla nddvéandiga atgiarder 1 en och samma
fastighet med evakuerade hyresgister. Detta koncept kan ocksé gilla for projekt med
kvarboende och utfors da i en f6ljd av ar. I konceptet kan till exempel stambyten, tak, fasader,
fonster, virmesystem, ventilationsanldggningar, gemensamma utrymmen och gardar ingé efter
samrad med de boende. Detta angreppsitt har valts for att 6ka kundndjdheten, hoja
kostnadseffektiviteten, samtidigt som energianvdndningen minskas. Arbetssittet tillimpas 1 de
projekt dér ndra samverkan sker med staden (Jarvalyftet, Héllbara Stader samt
Energimyndighetens medverkan i1 projekt Bredidng - Rekordelig Renovering). Totalt bedoms
ombyggnationen i foretagets miljoprofilsomrdden resultera i en ytterligare minskning av
energianvandningen med ca 40 000 MWh/ér.

Med tidigare genomforda effektiviseringsatgarder i den 16pande samt den planerade
ombyggnationen fram till ca ar 2020, kommer Svenska Bostdders miljoprofilsomriden att ha
halverat energianvéndningen i fastigheterna. Det motsvarar en minskad energianviandning med
ca 70 000 MWh/r. 70 000 MWh motsvarar i sin tur den arliga energianvindningen i 2 800
smahus 1 Sverige.

Bredding

Omradet omfattar 1 811 ldgenheter. De projekt som idag dr under produktion berdknas medfra
en energieffektivisering med 50 %. Projekten omfattar byte av ventilationssystem till system
med dtervinning, tilldggsisolering av fasader och vindar, fonsterbyte, vattenspardtgéirder, byte
av undercentral samt injustering av virme och ventilationssystem. Samtliga fastigheter
berdknas vara atgérdade 2018.

Tidigare har ca 20 % av ldgenheterna dtgirdats genom tilldggsisolering av gavlarna och
fonsterbyten. Detta har givit en energieffektivisering pa ca 7 %. Totalt berdknas atgirderna
leda till en energieffektivisering motsvarande 8 000 MWh/ér.



Tensta

Svenska Bostiders fastigheter i omridet omfattar 1 012 ldgenheter. Energibesparingsprojektet
planerar Svenska Bostider att paborja 2012 och omradet berdknas vara ombyggt 2021.
Berdkningar visar att det dr genomforbart att spara ca 40-45 %, vilket skulle medfora en
sdankning av energianvindningen med ca 6 000 MWh/ar. For narvarande pagar optimering av
den 16pande driften genom bolagets digitala verktyg Energiportalen, som driftsattes i borjan av
2010.

Bolagets fastigheter i Rinkeby omfattar 1 048 ldgenheter. Projektering av ombyggnadsprojekt
pagar och produktion bedoms starta februari 2011 och paga till 2020. Projektet innebér
installation av nya undercentraler, byte av virmesystem, stambyte, tilldggsisolering av fasader,
byte av fonster, installation av ventilation med &tervinning, injustering av virme och
ventilation. Energibesparingseffekten beréknas bli 40 %, vilket medfor en sdnkning av
energianviandningen med 5 500 MWh/ar.



Husby omfattar 2 143 ldgenheter i bolagets bestaind. Ombyggnad pégér av en fastighet och hela
omradet berdknas vara ombyggt ar 2022. I pagdende och kommande projekt planeras
tillaggsisolering av fasader och loftgdngar och tak, stambyte, byte av virmesystem, byte av
fonster, installation av ventilation med atervinning, samt injustering av virme- och
ventilationssystem. Energibesparingseffekten berdknas bli ca 40-50 %, vilket medfor en
sankning av energianvindningen med ca 16 500 MWh/ar.

Akalla

Bestandet hos Svenska Bostdder omfattar 786 lagenheter och start for ombyggnader planeras
till mars 2011. Samtliga fastigheter berdknas vara ombyggda 2020.

I projektet planeras installation av avloppsviarmevixlare, tilldggsisolering av fasader och
vindar, stambyte, byte av virmesystem, byte av fonster, installation av ventilationssystem med
atervinning och injustering av virme och ventilationssystem, installation av solfdngare och
solceller pa vissa tak och fasader. Energibesparingseffekten beréknas bli 40 %, vilket skulle
medfora en sdnkning av energianvdndningen med 4 000 MWh/ér.
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Svenska Bostéders fastigheter innehéller 71 lagenheter 1 radhus. Projektering pagar och
produktionsstart planeras till sommaren 2011. Hela ombyggnaden berdknas vara klar 2013. De
atgdrder som planeras &r installation av bergvirme, solfangare, spetsvarmeanldggning med
rapsolja, ny ventilation med atervinning samt byte av fonster. Effektiviseringseffekten berdknas
bli ca 50 %.

Koncernledningens synpunkter
Koncernledningen bedomer att stadens bostadsbolag genomfor upprustningen av
miljonprogramsomradena med det huvudsyfte som kommunfullméktiges beslut stipulerar.

Utvecklingsarbete pdgar dven genom diskussioner om att tillvarata verskott fran solfangare i
Fortums nit.

Koncernledningen kan dock konstatera att tidplanen for atgdrderna varierar avsevért mellan
bolagen, vilket kan forklaras av att bolagen har olika tekniska, ekonomiska och organisatoriska
forutséttningar att genomfora projekten. Koncernledningen anser att det dr av storsta vikt att
bostadsbolagens arbete i dessa omrdden kan genomfGras genom en konstruktiv dialog med
berdrda instanser, sdsom stadsbyggnadsndmnden och kulturndmnden/stadsmuseet.
Bevarandeintresset maste stéllas i relation till de resultat som foreslagna atgarder leder till.
Forutom milj6- och energivinster ger tilliggsisolering, fonsterbyten eller ombyggnad
forbattrade bade tekniska och ekonomiska forutsattningar for fastigheterna i dessa omraden .

Det bor ocksa noteras att stora atgérder genomfors dven i bolagens 50-talsfastigheter dér stora
miljovinster ocksa erhalls.

AB Svenska Bostédder har utarbetat ett arbetssitt 1 Jarvadialogen kring sina omfattande
ombyggnader kring Jarvafiltet. Det medfor att bade planering och genomforande tar ldngre tid.
Koncernledningen uppmanar dirfor bolaget att under de nirmaste aren prioritera omrdden med
stor effektiviseringspotential, for att uppnd malen for miljoprofilomrédena. I de forsta
projekten 1 Breddang kunde endast gavlarna tilliggsisoleras av byggnadsantikvariska skal, vilket
medfort ldgre energibesparingar. Bolaget uppmanas dérfor se dver mojligheterna till ytterligare
effektiviseringar genom exempelvis dtervinning av franluft, solpaneler m.m.

AB Familjebostdder redovisar en ldgre bedomning av besparingspotentialen i sina projekt,
vilket delvis kan forklaras av att fastigheterna i Rinkeby genomgatt en omfattande upprustning
under 1990-talet och ddrmed inte har samma kvarstdende effektiviseringspotential.
Sammantaget nér inte bolagen upp till mélsittningen under aren 2009-2013. Koncernledningen
uppmanar darfor bolagen att prioritera de projekt som uppfyller malsattningen for
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miljéprofilomraden i sin kommande planering. De omraden som bedoms medfora den storsta
energibesparingspotentialen och som omfattar stora besparingsvolymer réknat i antal kWh bor
prioriteras.

Bolagen uppmanas ocksa att genomgéende gora energieffektiviseringsprojekten
uppfoljningsbara, avseende resultatet av energibesparingen. Det ér saledes av storsta vikt att
fastigheterna mats upp, befintligt energianvandning kartldggs m.m. sé att konsekvenserna av
atgdrderna tydligt framgar i driftsstatistiken och kan f6ljas upp.

Det finns relevanta forklaringar till varfor ett par av bolagen i dagsldget redovisar svarigheter
att uppfylla mélen inom perioden 2009-2013. Den utvecklade och politiskt forankrade
processen kring Jarvadialogen kraver 14ng planeringstid infor genomférande av
effektiviseringsatgirder. Vikten av samordning och konstruktiv dialog med stadens Gvriga
aktorer 1 processen att utveckla miljonprogramsomradena maste podngteras. For att uppna
malen maste dven andra inblandade aktorer sasom stadsbyggnadsndmnden,
kulturndmnden/stadsmuseet och stadens infrastrukturbolag medverka. Staden behdver séledes
samarbeta pa bred front med miljoprofileringen i dessa omraden.



