Utlatande 2010:79 RIII (Dnr 315-978/2010)

Energieffektivisering
Genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande

1. Fastighetsndmnden medges ritt att fortsitta genomforandet av energi-
besparande atgiarder omfattande totala investeringsutgifter om 205,0
mnkr.

2. Fastighetsndmnden fér en budgetjustering med 15,0 mnkr for 6kade
investeringsutgifter for energibesparande dtgirder. Finansiering sker
ur Central medelsreserv: 4. Till kommunstyrelsens forfogande for
oforutsedda investeringsutgifter 12010 éars budget.

3. Finansiering for kommande ar fér beaktas i samband med budget for
ar2011.

Foredragande borgarriadet Kristina Alvendal anfor f6ljande.
Arendet

Fastighetsndmnden planerar att, under forutséittning av kommunfullméktiges
godkéinnande, genomfora energieffektiviserande atgirder omfattande 205 mil-
joner kronor under 2009-2012 i cirka 400 000 m* av fastighetsnamndens fas-
tighetsbestand.

Stockholms stad har antagit klimatmal till 2015 som séger att stadens ut-
sldpp av vixthusgaser ska minska med 25 procent och i Vision Stockholm
2030 beskrivs Stockholm som en energieffektiv och fossilbranslefri stad ar
2050.




Fastighetsndmnden har fatt i uppdrag att genomfora energibesparande &t-
gérder 1 hela fastighetsbestandet under perioden 2008-2010. Oklarheter om de
juridiska forutséttningarna for genomforandet av energieffektiviseringsprojek-
ten har medfort att fastighetsnimndens arbete forsenats.

Atgirderna som planeras syftar till att energieffektivisera fastighetsnimn-
dens mest energikravande fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar
till energislag med mindre miljopéverkan. Drygt 80 av ndmndens fastigheter
kommer att omfattas av effektiviseringarna. Fastighetsnimnden avser att ob-
jektsupphandla &tgirderna i enlighet med Lagen om offentlig upphandling,
LOU.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret ar positivt till effektiviseringsprojektet som bidrar
till verkstédllandet av kommunfullméktiges beslut om energieffektivisering av
hela stadens fastighetsbestdnd och bidrar till uppfyllelse av stadens klimatmal
samt Vision Stockholm 2030:s mélséttning som en energieffektiv och fossil-
brénslefri stad.

Mina synpunkter

Sedan 1990 har Stockholm vuxit med 22 procent, motsvarande ett Malmo.
Samtidigt har koldioxidutslédppen per stockholmare minskat med 42 procent.
Under éren fram till 2030 kommer Stockholm att vixa med ytterligare 200 000
personer. Miljomalen ir hogt satta. Ar 2050 ska staden vara fossilbrinslefri.
Redan 2015 ska utsldppen vara hogst 3 ton koldioxid per person, att jamfora
med dagens 3,5 ton. Energieffektiviseringar ar en viktig del i detta arbete.

Fastighetsndmnden har beslutat att upprétta en strategi for hur energieffek-
tivisering kan genomforas i det egna fastighetsbestandet. Ett tidigare EPC-
projekt har mést avbrytas pa grund av fragetecken kring upphandlingsmodel-
lens 6verensstimmande med Lagen om offentlig upphandling (LOU), men en
enig fastighetsndmnd fattade hosten 2009 beslut om en omstart i arbetet och
antog en ny strategi for energieffektivisering.

Som ett forsta steg i denna ska energikrdvande fastigheter energieffektivise-
ras och oljeeldade anldggningar ska konverteras till energislag med mindre
miljopéverkan. Fastighetsndamnden foresléds investera 205 miljoner kronor for
energieffektiviserande atgérder i ett 80-tal fastigheter, omfattande cirka
400 000 kvadratmeter. Besparingspotentialen uppskattas till 30 procent, vilket



motsvarar ca 14,5 gigawattimmar (GWh) per &r. Dértill minskar kostnader for
underhall i de fastigheter dir atgdrder genomfors. Energidtgarderna ska vara
lonsamma ur ett livscykelperspektiv och om mojligt ska resultatrdkningen bli
positiv redan forsta aret efter det att alla dtgarder genomforts.

Bortsett fran kostnadsbesparingar kommer denna energieffektivisering ock-
sé arligen bidra till minskade koldioxidutslédpp och ddrmed till minskad nega-
tiv klimatpéverkan. Efter att de foreslagna atgdrderna genomforts minskas
fastighetsbestandets koldioxidutslapp med ca 3 000 ton, vilket motsvarar ut-
sldppen for uppvarmning av cirka 560 oljeeldade villor under ett r eller ut-
sldppen fran cirka 1 000 bensindrivna personbilar under samma tid.

Efter maktskiftet presenterade alliansen den historiska satsningen Klimat-
initiativet. Detta har inneburit att alla delar i staden som &dger och forvaltar
fastigheter fatt i uppdrag att sinka kostnader och minska negativ klimatpaver-
kan genom att effektivisera energidtgangen i de egna fastigheterna. Fastighets-
namndens energieffektiviseringsprojekt bidrar till uppfyllandet av dessa mal.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Investeringskalkyl

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Séarskilt uttalande gjordes av borgarrdden Roger Mogert (s), Yvonne Ruwaida
(mp) och Ann-Margarethe Livh (v) enligt foljande.

Det &r positivt att ett beslut om energieffektivisering nu éntligen kan fattas. Dock &r
det anmédrkningsvart att hela projektet blivit kraftigt forsenat. Energieffektivisering
behdver vidtas i hela Fastighetsndmndens bestand och fler fastigheter behdver snarast
omfattas av projektet. Fastighetsndmndens dger manga fastigheter som varms med el
eller brannolja vilket &r oacceptabelt bade kostnads- och miljomaissigt. En virmepump
kan spara upp till 70-80 procent av elférbrukningen for virme och varmvatten om
staden har en dldre elpanna.

Fordrojningen av energieffektiviseringsbeslutet beror fraimst pa att den moderat-
ledda majoriteten 14t staden bryta det ingdngna EPC-avtalet s att Fastighetskontoret
tvingades till en omstart i egen regi. Olika jurister hade motstridiga tolkningar om
huruvida EPC-avtalet stred mot lagen om offentlig upphandling. Detta kan inte vara
grund for att stoppa EPC-projektet. EPC &r en framgéngsrik modell for energieffekti-
visering i byggnader som uppvisar god 16nsamhet. Fastighetségarens kostnader for
projektet finansieras av uppnadd energibesparing och entreprendren ldmnar en garanti



under hela aterbetalningstiden. I ett pressmeddelande fran Energimyndigheten stér att
”marknadseffekterna av att Stockholm stoppat sitt EPC-projekt kan bli mycket olyck-
liga”. Energimyndigheten och Miljostyrningsradet anser att tidigare rattsfall ger stod
for affarskonceptet och att det finns anledning att fortsétta arbetet med upphandling av
EPC.

Stadsrevisionen riktar mycket riktigt kritik mot Fastighetsndmnden maluppfyllelse
fraimst vad géller energieffektivisering och klimatpéverkan. Revisorerna noterar stora
forseningar och bedomer att nimnden inte har uppnatt fullméktiges eller nimndens
ambitioner.

Forseningen av energieffektiviseringsatgiarderna har lett till att den moderatledda
majoriteten under mandatperioden 2006-2010 smitit frén en investeringskostnad pa
flera hundra miljoner kronor som nu hanskjuts till tidigast ndsta mandatperiod. Stock-
holms stad har genom férseningen forlorat ndrmare 40 miljoner kronor av skattemedel.
Fé projekt &r sa I1onsamma som just energieffektiviseringar. Den moderatledda majori-
tetens hantering av detta drende och dess passivitet nir det géller att driva pé energief-
fektiviseringen i stadens fastigheter 4r anmarkningsvard.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmiktige beslutar foljande

1. Fastighetsndimnden medges ritt att fortsétta genomforandet av energi-
besparande dtgérder omfattande totala investeringsutgifter om 205,0
mnkr.

2. Fastighetsndmnden féar en budgetjustering med 15,0 mnkr for 6kade in-
vesteringsutgifter for energibesparande atgérder. Finansiering sker ur
Central medelsreserv: 4. Till kommunstyrelsens forfogande for oforut-
sedda investeringsutgifter i 2010 ars budget.

3. Finansiering for kommande ar far beaktas i samband med budget for &r

2011.
Stockholm den 9 juni 2010
P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN
Kristina Alvendal

Ylva Tengblad



Sirskilt uttalande gjordes av Carin Jamtin, Malte Sigemalm och Kersti Py
Bérjeson (alla s), Stefan Nilsson (mp) och Ann-Margarethe Livh (v) med hin-
visning till det séarskilda uttalandet av (s), (mp) och (v) i borgarradsberedning-
en.



ARENDET

Fastighetsndmnden planerar att, under forutséttning av kommunfullméktiges
godkénnande, genomfora energieffektiviserande atgirder omfattande 205 mil-
joner kronor under 2009-2012 i cirka 400 000 m* av fastighetsnamndens fas-
tighetsbestand.

Stockholms stad har antagit klimatmal till 2015 som séger att stadens ut-
slapp av vixthusgaser ska minska med 25 procent och i Vision Stockholm
2030 beskrivs Stockholm som en energieffektiv och fossilbranslefri stad.

Fastighetsndmnden har fatt i uppdrag att genomfora energibesparande &t-
gérder i hela fastighetsbestandet under perioden 2008-2010. Oklarheter om de
juridiska forutsattningarna for genomforandet av energieffektiviseringsprojek-
ten har medfort att fastighetsnimndens arbete forsenats.

Atgirderna som planeras syftar till att energieffektivisera fastighetsnimn-
dens mest energikravande fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar
till energislag med mindre miljopéverkan. Drygt 80 av nimndens fastigheter
kommer att omfattas av effektiviseringarna. Fastighetsnimnden avser att ob-
jektsupphandla atgédrderna i enlighet med Lagen om offentlig upphandling,
LOU.

FastighetsnAmnden
Fastighetsnimnden beslutade vid sitt sammantrdade den 20 april 2010
1 att under forutsittning av kommunfullméktiges godkédnnande
uppdra at fastighetskontoret att genomfora investering for

energieffektiviserande atgdrder omfattande 205 miljoner
kronor i ca 400 000 kvadratmeter av fastighetsbestandet.

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

3 att hemstélla hos kommunfullméktige att godkénna investering-
en.

4 att justera paragrafen omedelbart.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Martin Michel (MP), Bengt
Sandberg m.fl. (S) och Mattias Ericson (V), bilaga 1.

Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Katkas (MP), bilaga 1.



Fastighetskontorets tjdnsteutldtande daterat den 30 mars 2010 har i huvudsak
foljande lydelse.

Sammanfattning

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

En del i fastighetskontorets strategi for energieffektivisering dr kontorets energi-
projekt som avses i detta genomforandebeslut. Energiprojektet handlar om att energi-
effektivisera kontorets mest energikridvande fastigheter samt konvertera kontorets
oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljopéverkan. Ett 80-tal fastighe-
ter motsvarande ca 400 000 kvadratmeter (kvm) kommer att omfattas av energiprojek-
tet som berdknas paga under 2010-2012. Besparingspotentialen avseende varme &r
uppskattad till 30 %, det motsvarar en besparing pa ca 14,5 gigawattimmar (GWh) per
ar. Kostnaden for atgirderna berdknas bli 205 miljoner kronor fordelat dver 2010-
2012. Med minskade driftkostnader samt minskade kostnader for underhéll kommer
investeringen att vara lonsam fran ar 2013.

Utldtande

Bakgrund

For att bidra till att minska Sveriges klimatpaverkan maste anvindningen av energi
minska. EU och Sveriges regering har antagit energieffektiviseringsmal till 2020 som
innebdr att Sverige ska minska energianvéndningen med 20 % jamfort med 2008 érs
niva. Stockholms stad har antagit klimatmal till 2015 som séger att stadens utslapp av
vaxthusgaser ska minska med 25 % och i Vision 2030 beskrivs Stockholm som en
energieffektiv och fossilbréanslefri stad. Kommunfullméktige i Stockholms stad har
ocksa beslutat om att kontoret ska genomfora energieffektiviseringsinvesteringar inom
hela fastighetsbestandet.

Kontoret har sedan 2006 arbetat for att energieffektivisera delar av fastighetsbe-
stdndet enligt konceptet EPC. 2007-04-26 antog fastighetsndmnden ett inriktningsbe-
slut avseende energieffektivisering. Fastighetsndmnden beslutade da uppdra &t fastig-
hetskontoret att fortsétta energikartlaggningsprojektet 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 koldioxidutslédppet minskade med 1340 ton per ar. Efter energikart-
laggningarna som kontoret lit utfora 2007/2008 konstaterades att det krévs en inve-
stering om 205 miljoner kronor for att minska energianviandningen med 14,5 GWh och
koldioxidutsléappet med 3000 ton per &r.

Under forsta fasen av EPC-projektet genomfordes en omfattande energikartlagg-



ning i delar av kontorets fastighetsbestand. Energikartlaggningen utmynnade i en
méngd atgirdsforslag som skulle minska virmeanvéndningen i ingdende fastigheter
med ca 30 %. Den andra fasen av EPC, dvs. genomforande av atgirder pabdrjades inte
med hénsyn till oklarheter géllande 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 okto-
ber 2009 och beskriver vilka insatser som krévs for att uppfylla Stockholm stads kli-
matmal 2015. Enligt strategin ska kontoret till utgdngen av 2015 minska kontorets
totala utslapp av koldioxid med 12,5 % samt erbjuda ett bra inomhusklimat som ger
ndjda hyresgister.

For att bidra till att uppfylla energistrategin ska kontoret genomfora energieftekti-
viserande atgirder i ca 400 000 kvm av fastighetsbestandet. Atgirderna som avses
motsvarar i allt visentligt de atgarder som foreslogs i energikartliggningen som
genomfordes 2007/2008. Kontoret kommer under genomforandet av energiprojektet
att objektsupphandla atgirderna i enlighet med LOU.

Energiprojektet handlar om att energieffektivisera kontorets mest energikrdvande
fastigheter samt konvertera oljeeldade anldggningar till energislag med mindre miljo-
paverkan. Atgirderna som planeras utgr ifrin den energikartliggning som kontoret liit
utféra 2007/2008. Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvadratmeter (kvm)
kommer att omfattas av energiprojektet som berdknas paga under 2010-2012. Bespa-
ringspotentialen avseende virme ar uppskattad till 30 % i ingéende fastigheter, vilket
motsvarar en besparing pa ca 14,5 gigawattimmar (GWh) per ar. Kostnaden for atgéar-
derna berdknas bli 205 miljoner kronor. Detta projekt bidrar till att minska kontorets
utsldpp av viaxthusgaser med 10 %. 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 genomforandebeslut.

Mal och syfte
Syftet med energiprojektet dr att minska driftkostnaderna, att bidra till en positiv mil-
joutveckling samt att fa ndjdare hyresgister.
Malet for energiprojektet ar att minska energin for virmeanvandningen 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 % jam-
fort med 2008 ars niva.

Atgirder
Fastighetskontoret ska energieffektivisera kontorets mest energikrdvande fastigheter
samt konvertera kontorets oljecldade anldggningar till energislag med mindre miljopa-
verkan under perioden 2010-2012. Ett 80-tal fastigheter motsvarande ca 400 000 kvm
kommer att omfattas av energiprojektet och malet ar att minska virmeanvéndningen
med 30 % i ingdende fastigheter.

Fastigheterna som kontoret planerar energieffektivisera &ér kontorets 40 storsta och



mest energikridvande fastigheter, bland annat Stadshuset, Kulturhuset, Soderhallarna,
Oscarsteatern, Glasbruket, Rinkeby folkets hus, Borshuset, Langsholmens virdshus
och Stadsbiblioteket. De fastigheter som kontoret planerar att konvertera fran olja ér ca
40 oljeeldade fastigheter som finns kvar i bestdndet, bland annat Spangafolkan, Nobel-
fabriken, riddningstjéinstens vningsanliggning i Agesta, Eggeby gard, Alstensbadet,
Sturehovs slott och Lillsjonds gard.

Vissa av fastigheterna som kontoret planerar energieftektivisera star infor en storre
om- och tillbyggnad, bland annat planeras en upprustning av Hétorgshallen. Dessa
fastigheter kommer att energieffektiviseras i samband med om- och tillbyggnadspro-
jekt som leds av andra projektorganisationer, men som till viss del finansieras via
energiprojektet. Organisationen for energiprojektet kommer att bevaka att energieffek-
tiva atgirder genomfors.

Inom projektet kommer 16pande en prioritering att géras mellan fastigheter och at-
gérder for att fa ut storsta mojliga besparing.

Atgirder som genomfors i energiprojektet utgér ifrn den energikartliggning som
kontoret lit utféra 2007/2008. Atgirder som foreslagits i energikartliggningen och
som kontoret har for avsikt att genomfora ar:

- ombyggnad av ventilationssystem

- installation av varmeatervinning

- behovsstyrning av flaktar

- anpassning av drifttider

- atervinning av dverskottsvarme fran kylmaskiner

- konvertering fran olja

- injustering av varmesystem

- sankning av for hdga innetemperaturer

- uppgradering av styr och 6vervakningssystem

- effektivisering av belysning och belysningsstyrning

- tariffoptimering

- rengoring av ventilationsdon och kanaler

- byte av uttjénta 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 pagétt under hosten 2009 och véren 2010, och kontoret har
bland annat skapat en intern organisation och genomfort utredningar. Utbildning av
driftpersonal har ocksa paborjats och sker I6pande genom projektet.

Kontorets centrala ramupphandling av tekniska konsulter berdknas vara klar under
varen 2010, darefter finns mojlighet for avrop for framtagande av forfragningsunder-
lag.



Kontoret kommer att fokusera pa konverteringar fran olja under 2010. For mindre
byggnader planerar kontoret att avropa fran ramavtal med rorentreprenérer. I de storre
byggnaderna handlas konverteringarna upp som en totalentreprenad.

Under véren 2011 uppréttas forfragningsunderlag for energieffektivisering, dérefter
sker upphandling per byggnad i takt med att forfragningsunderlag tas fram. Kontoret
avser att handla upp traditionella utférande- och totalentreprenader beroende pé 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 av en projektgrupp som fortlopande rapporterar till en styrgrupp.
Projektgruppen bestar av projektansvarig, underhallschef, projektledare, energiin-
genjor och driftchef.
Till projektgruppen knyts en teknikgrupp som bestar av teknikspecialister samt



driftledare. Teknikgruppen har som uppgift att limna synpunkter pa projekterade
handlingar.

Da ménga fastigheter berdrs av energidtgirder kommer paketeringar att goras.
Dessa paketeringar bestér av fastighetsblock. Inom respektive fastighetsblock ingér
projektledaren, berdrda forvaltare, berorda driftansvariga samt berdrda fastighetstekni-
ker.

sStyrgrupp
Ledningsarupp

FProjektgrupp
Frojektansvarig
Projektledare (3 =f)
Underhllschef
Energiingenjdr
Criftchef

Teknikstiid
Teknikspecialister {gl,
WS, styr- och redler)

F astighetshlock
Projektledare

Fastighetshlock
Frojekiledare

Fastighetshlock
Projekiledare

Fdrvaltare Fareatare Fiorvaltare
Driftansv arig Diriftansy arig Driftansvarig
Fastighetstekniker Fastighetstekniker Fastighetstekniker
Projektgrupp
Projektansvarig

Projektansvarig har det dvergripande ansvaret for projektet och ansvarar for att pro-
jektbudgeten inte dverskrids, att dnskat resultat uppnés inom utsatt tid samt att utfall
rapporteras l6pande mot styrgrupp och ndmnd. Projektansvarig planerar och organise-
rar projektet, upprattar overgripande tidsplan, projektplan och kommunikationsplan
samt sdkerstéller att dessa efterlevs. Projektansvarig ansvarar dven for att en riskanalys
genomfors.

Underhallschef

Underhallschefen ansvarar for att samordna atgédrderna i energiprojektet med ovriga
underhallsatgérder i berorda fastigheter samt lamnar input till projektansvarig infor
overgripande tidsplanering. Underhéllschefen stddjer projektansvarig vid uppréttande
av forfragningsunderlag, upphandling och avtalsférhandling. Underhéllschefen ansva-



rar ocksa for fordelning av energidtgirder bland projektledarna pé underhallsenheten.

Projektledare

Projektledarna ser till att atgérderna enligt planen projekteras och genomfors enligt
avtal. Beroende pa upphandlingsform kan projektledarna dven fa rollen som projekte-
ringsledare 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 ar radgivande gillande energikrav i forfragningsunderlag. Energiin-
genjoren granskar projekterade handlingar ur ett energiperspektiv samt fungerar som
stdd till projektledaren for att folja upp stallda energikrav under genomforandet. Ener-
giingenjoren foljer upp energianviandningen efter atgdrd och rapporterar utfall till pro-
jektansvarig. Energiingenjoren ansvarar ocksé for utbildningsplaner for att pa sikt
bibehalla energibesparingarna.

Driftchef
Driftchefen ser till att dtgérderna projekteras och genomfors i enlighet med kontorets
driftrutiner. Driftchefen ser &ven till att driftpersonalen involveras och att synpunkter
fran driften kommer projektet tillgodo.

For fastigheter dér storre upprustning planeras sker genomforandet utanfor organi-
sationen for energiprojektet.

Ekonomi
Kostnader for energieffektivisering av kontorets mest energikridvande fastigheter samt
konvertering av kontorets oljeecldade anldggningar till andra energislag med mindre
miljopaverkan, berdknas uppga 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 viarme uppskattas till
30 % for de ingéende fastigheterna. Det motsvarar ca 14,5 GWh per ér. Dartill minskar
kostnader for underhall i de fastigheter dar atgérder genomfors. Kontoret uppskattar att
mediakostnaden minskar med 30 kr/kvm i ingaende fastigheter och att framtida under-
hallskostnader minskar med 25 kr/kvm i ingéende fastigheter efter atgarder.
Energiatgérderna ska vara lonsamma ur ett livscykelperspektiv och om mojligt ska
resultatrakningen bli positiv redan forsta dret efter det att alla dtgérderna genomforts.
Enligt bifogad investeringskalkyl kommer investeringen att vara l6nsam fran ar 2013
om den berdknade besparingen uppnas. Projektavkastningen blir d& drygt 17,5 % och
payoff ar ar 2022 (se bilaga 2, investeringskalkyl).

Kostnadsfordelning
Kostnader for energidtgérder berdknas uppga till totalt 205 miljoner kronor, férdelat



over 2010-2012. I fastighetskontorets budget for 2010 finns 10 miljoner kronor avsatta
for energieffektivisering. Kontoret avser justera budgeten 2010 med 15 miljoner kro-
nor. 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 25000 000
2011 Energieffektivisering 99 000 000
Totalt 99 000 000
2012 Energieffektivisering 80 400 000
Totalt 80 400 000
Summa 205 000 000
Miljokonsekvenser

Bortsett fran kostnadsbesparingarna ska energieffektiviseringen arligen generera ett
minskat koldioxidutsldpp och ddrmed ett minskat bidrag till véaxthuseffekten.

Projektet bidrar till uppfyllandet av stadens mal for minskade véxthusgasutslapp
och hallbar energianvéndning. Staden ska till 2015 minska utsldppet av vaxthusgaser
med 25 %.

Koldioxidutsldppen kommer efter genomforda atgérder minskas med ca 3000 ton,
vilket motsvarar utsldpp for uppvarmning av ca 560 oljeeldade villor under ett ar eller
utsldppet fran ca 1000 bensindrivna personbilar under ett ar. Detta motsvarar en
minskning med ca 10 % av kontorets totala utslépp av véixthusgaser. For att uppfylla
kontorets energistrategi till 2015, dvs. att minska kontorets utslédpp av vixthusgaser
med 12,5 % kommer ytterligare insatser att krdvas, dessa omfattas inte av detta ge-
nomforandebeslut.

Risker

Kontoret kommer under projektets gang att 1 avtal med entreprenorer forhandla fram
16sningar som minimerar risker och oférutsedda kostnader. I projektets budget finns ca
20 miljoner kronor avsatta for att ticka byggherrekostnader samt till viss del oforut-
sedda kostnader. Oforutsedda kostnader bedoms kunna vara arbeten som tillkommer
for hitintills okénda foérhallanden som uppdagas i samband med genomf6randet. Det



kan exempelvis vara kostnader for sprangning, asbestsanering och kulturskydd.

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

Utfallet av energibesparingen kan péverkas av att hyresgistanpassningar och andra
ombyggnadsprojekt sker under &rens lopp eller att hyresgister inte foljer myndigheters
rekommendationer avseende innetemperatur, vilka ligger som underlag for projekte-
ring.

Om kontorets driftpersonal eller av kontoret anlitad driftentreprenér inte fullfoljer
sitt atagande avseende tillsyn, skotsel och akut underhéll, finns en risk for att energibe-
sparingarna minskar eller uteblir. Kontoret har forstarkt driftorganisationen och pabor-
jat rutinarbete och utbildning for att minimera denna risk.

Det finns risk att genomférandetiden forldngs, dels pa grund av antalet upphand-
lingar som ska genomfGras, men ocksa pa grund av hyresgésternas verksamhet. Om
tidsplanen forldngs forsenas besparingen.

En risk som kan forsvéra uppfoljningen av projektet ar brist pa tillgang till system
for energiuppfoljning eftersom kontoret i dagsléget ar beroende av energileverantorer-
nas system. For att avhjélpa denna risk pagér ett arbete inom kontoret for att bygga
upp ett eget energisystem tillsammans med fastighetsdatabasen LEB.

Plan for uppfoljning

Fastighetskontoret har en projektgrupp som styr och foljer upp projektet. Projektet
kommer att redovisas for ndimnden l6pande samt i samband med tertialavstdmningar
och bokslut.

BEREDNING
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.
Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 11 maj 2010 har i huvud-
sak foljande lydelse.

Sammanfattning

Fastighetsndmnden planerar att, under forutséttning av kommunfullméaktiges godkén-

nande, genomfora energieffektiviserande dtgiarder omfattande 205 miljoner kronor

under 2009-2012 i cirka 400 000 m” av fastighetsnimndens fastighetsbestand.
Stockholms stad har antagit klimatmal till 2015 som séger att stadens utslépp av

vixthusgaser ska minska med 25 procent och i Vision Stockholm 2030 beskrivs

Stockholm som en energieffektiv och fossilbranslefri stad.



Fastighetsndmnden har fatt i uppdrag att genomfora energibesparande atgérder i
hela fastighetsbestandet under perioden 2008-2010. Oklarheter om de juridiska forut-
sdttningarna for genomférandet av energieffektiviseringsprojekten har medfort att
fastighetsndmndens arbete forsenats.

Atgirderna som planeras syftar till att energieffektivisera fastighetsniimndens mest
energikrdvande fastigheter samt konvertera oljecldade anldggningar till energislag med
mindre miljopaverkan. Drygt 80 av nimndens fastigheter kommer att omfattas av
effektiviseringarna. Fastighetsndmnden avser att objektsupphandla atgérderna i enlig-
het med Lagen om offentlig upphandling, LOU.

Stadsledningskontoret ar positivt till effektiviseringsprojektet som verkstiller
kommunfullméktiges uppdrag i budget om energieffektivisering av stadens fastighets-
bestand och bidrar till uppfyllelse av stadens klimatmal samt Vision Stockholm 2030:s
malséttning som en energieffektiv och fossilbranslefti stad.

Bakgrund

Kommunfullméktige har i 2009 ars budget antagit klimatmal som séger att utsldppen
av vixthusgaser ska minska till 3,0 ton per stockholmare till ar 2015 och i Vision
Stockholm 2030 beskrivs Stockholm som en energieffektiv och fossilbrénslefri stad.

I kommunfullméktiges budget for 2008 fick fastighetsndmnden i uppdrag att
genomfora energibesparande atgirder i hela fastighetsbestdndet under perioden 2008-
2010. Utgifterna berdknades till 125-150 miljoner kronor. I kommunfullméktiges bud-
get for 2009 berdknades utgifterna uppga till 205 miljoner kronor. Genomforandet av
energibesparande atgirder i hela fastighetsbestindet &r i linje med stadens klimatinitia-
tiv. De energibesparande atgirderna ska leda till minskad energiforbrukning och dér-
med lagre kostnader och mindre miljopéverkan.

Fastighetsnimnden har arbetat sedan 2006 for att energieffektivisera delar av fas-
tighetsbestandet. Oklarheter om de juridiska forutséttningarna for genomforandet av
energieffektiviseringsprojekten har medfort att fastighetsndmndens arbete forsenats.
Som en f6ljd av detta antog fastighetsndmnden den 20 oktober 2009 en strategi for
energieffektivisering. Enligt strategin ska det totala utsldppet av koldioxid for ndmn-
dens fastigheter minska med 12,5 procent till utgdngen av 2015.

Arendet

Fastighetsndmnden planerar att, under forutsittning av kommunfullméktiges godkén-
nande, genomfora energieffektiviserande atgérder omfattande 205 miljoner kronor
under 2009-2012 i cirka 400 000 m” av fastighetsnamndens fastighetsbestand.

Atgirder

Atgirderna som planeras motsvarar i allt viisentligt de &tgérder som foreslogs i fastig-
hetsndmndens energikartldggning som genomfordes 2007/2008. Hela ndmndens fas-
tighetsbestand ber6rs inte utan syftet &r att energieffektivisera fastighetsndmndens
mest energikridvande fastigheter samt konvertera oljeeldade anlaggningar till energi-



slag med mindre miljopéverkan. Drygt 80 av ndmndens fastigheter kommer att omfat-
tas av effektiviseringarna. Fastighetsndmnden avser att objektsupphandla atgirderna i
enlighet med LOU.

Atgirder som fastighetsnimnden har for avsikt att genomfora ir:
e  Ombyggnad av ventilationssystem
e Installation av virmeatervinning
e Behovsstyrning av flaktar
e Anpassning av drifttider
e Atervinning av dverskottsvirme fran kylmaskiner
e Konvertering fran olja
e Injustering av virmesystem
e Sinkning av for hoga innertemperaturer
e Uppgradering av styr och 6vervakningssystem
e  Effektivisering av belysning och belysningsstyrning
e  Tariffoptimering
e Rengdring av ventilationsdon och kanaler
e Byte av uttjinta ventilationsaggregat och ventilationssystem
e Byte av uttjinta virmevixlare
e Byte eller renovering av uttjénta flaktar
e Byte eller renovering av gamla undercentraler
e Byte av gamla radiatorventiler, returventiler och termostater
e Installation av métare for separat métning av verksamhetsel

Under 2010 planerar fastighetsndimnden att fokusera pa konverteringar fran olja. Un-
der véren 2011 planeras upphandling av energieffektivisering per byggnad att genom-
foras. Fastighetsndmnden avser att handla upp traditionella utférande- och totalentre-
prenader beroende pé objekt och typ av atgirder. Energieffektivisering genomfors
dérefter under andra halvan av 2011 samt 2012.

Miljokonsekvenser

Energieffektiviseringarna berdknas minska nimndens utslapp av viaxthusgaser med 10
procent jamfort med 2008 ars niva. Koldioxidutsldppen berdknas minska med 3 000
ton, vilket motsvarar utslapp for uppvarmning av cirka 560 oljeeldade villor under ett
ar eller utsldppet fran cirka 1 000 bensindrivna personbilar under ett ar. Fastighets-
ndmndens mélséttning till utgdngen av 2015 &r att minska utsldppen av vaxthusgaser
med 12,5 procent, vilket innebér att ytterligare insatser kommer att krdvas av nimnden
for att uppnd detta mal.



Ekonomi
Utgiften for energieffektiviseringen berdknas uppga till 205,0 miljoner kronor fordelat
over perioden 2009-2012 enligt tabell nedan.

Ar Aktivitet Utgift,
mnkr
2009 Planering, utredning 0,6
2010 Projektering/konvertering/energieffektivisering 25,0
2011 Energieffektivisering 99,0
2012 Energieffektivisering 80,4
Totalt 205,0

Besparingspotentialen avseende virme ar uppskattad till 30 procent i ingéende fastig-
heter, vilket motsvarar en besparing pa cirka 14,5 GWh per ér. Enligt fastighetsnimn-
dens investeringskalkyler kommer investeringen att vara 16nsam fran ar 2013 forutsatt
att den berdknade besparingen pa 14,5 GWh uppnés. Projektavkastningen blir da drygt
17,5 procent och payoff ar 2022.

Risker

Fastighetsndmnden har identifierat ett flertal risker i samband med genomforandet av
energieffektiviseringarna. Bland annat finns det risk for att oférutsedda kostnader kan
uppsta, besparingen avseende viarme forsenas eller inte uppnés. Det finns dven en risk
for att och bristen pa tillgang till system for energiuppfoljning kan forsvara uppfolj-
ningen av projektet.

For att sékerstélla att besparingen genomfors enligt plan har nimnden bland annat
avsatt 20,0 miljoner kronor inom ramen for projektets totala utgifter for oférutsett. En
intern organisation har tillsetts for styrning och uppfoljning for att sikerstélla att be-
sparingen uppnds samt arbetar med att bygga upp ett eget energisystem tillsammans
med fastighetsdatabasen LEB.

Arendets beredning
Arendet dr berett inom stadsledningskontoret finansavdelning.

Forvaltningens synpunkter och forslag

Stadsledningskontoret konstaterar att drendet fran fastighetsndmnden ar vél berett och
att synpunkter som ldmnats underhand beaktats. Kontoret ar positivt till effektivise-
ringsprojektet som delvis verkstéller kommunfullméktiges beslut om energieftektivise-
ring av hela stadens fastighetsbestdnd och bidrar till uppfyllelse av stadens klimatmal
samt Vision Stockholm 2030:s malséttning som en energieffektiv och fossilbranslefri
stad. Stadsledningskontoret forutsatter att fastighetsndmnden fortsétter arbetet med att
energieffektivisera de delar av fastighetsbestdndet som inte berdrs av detta projekt for
att helt verkstilla kommunfullméktiges beslut om energieffektivisering av hela stadens



fastighetsbestidnd. Fastighetsnimnden uppmanas att folja upp projektet enligt stadens
projektstyrningsmetod for stora investeringsprojekt.

Stadsledningskontoret forutsétter att nimnden &ven noga foljer upp projektet och
arbetar for att uppnd den planerade minskningen av viaxthusgaser med 10,0 procent till
ar 2012 och fortsétter arbetet med att uppna en total minskning av ndmndens utsldpp
av vixthusgaser med 12,5 procent till ar 2015.

Stadsledningskontoret konstaterar att det i fastighetsndmndens investeringsplan for
2010 i kommunfullméktiges budget f6r 2010 finns avsatt 10,0 miljoner kronor for
energieffektiviseringar under 2010. I kommunfullmaktiges budget fér 2010 anges att
fastighetsndmnden far aterkomma till kommunfullméktige med begéran om invester-
ingsmedel och forslag pa finansiering nir de juridiska forutsattningarna har klarlagts
for hur energieffektiviseringsprojekten kan genomforas. Stadsledningskontoret delar
fastighetsndmndens uppfattning om att de juridiska forutséttningarna nu ar klarlagda.

Stadsledningskontoret foreslar dérfor kommunstyrelsen att foresld kommunfull-
maktige att besluta att fastighetsnimnden medges ritt att fortsétta genomforandet av
energibesparande atgarder omfattande total investeringsutgifter om 205,0 miljoner
kronor. Fastighetsndmnden féar en budgetjustering med 15,0 miljoner kronor for 6kade
investeringsutgifter for energibesparande dtgirder under 2010. Finansiering for kom-
mande ar far beaktas i samband med budget for ar 2011.



Bilaga 1
RESERVATIONER M.M.

FastighetsnAmnden

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Martin Michel (MP), Bengt
Sandberg m.fl. (S) och Mattias Ericson (V) enligt f6ljande

Det &r bra att nu dntligen ett 80-tal fastigheter pd 400 000 kvm (ca hélften av hela
bestandet) fram till 2012 ingér i projektet. Vi forvéntar oss att &nnu fler fastigheter
snarast kommer med i projektet. Detta beslut borde tagits for 3 ar sedan. Staden har
genom forseningen forlorat bortat 40 Mkr av skattemedel.

Fortfarande finns ett antal fastigheter pa 400 000 kvm som véarms med el eller
brannolja vilket &r helt oacceptabelt bade kostnads — och miljomaéssigt. En virme-
pump kan spara upp till 75-80 procent av elforbrukningen for virme och varmvatten
om fastigheten har dldre elpanna.

Alliansen har under mandatperioden 2006 - 2010 smitit fran en investeringskostnad
for energieffektivisering pa flera hundra mnkr och hinskjuter den till tidigast nésta
mandatperiod. Fa projekt &r sa 16nsamma sa snabbt aterbetalda som just energieffekti-
viseringar. Alliansens ovilja och passivitet nar det géller att driva pa detta arbete &r
minst sagt skandalds.

Ersdttaryttrande gjordes av Yildiz Katkas (MP) som instimde i vice ordforan-
den Martin Michels (MP), Bengt Sandbergs m.fl. (S) och Mattias Ericsons (V)
sérskilda uttalande.



