





Sammanfattning

enna guide dr framtagen inom projektet

Miljdanpassad upphandling, som har fi-
nansierats av Stockholms stads kompetensfond
och drivits av Stadsledningskontoret och Miljo-
forvaltningen.

Projektet har bestatt av fyra delprojekt:
Energi, Transporter, Giftfria varor och Eko-
logiska livsmedel. Projektets syfte har varit att
ge stadens verksamheter 6kad kunskap och
forstaelse for hur upphandling och inkop kan

| DELPROJEKT ENERGI HAR FaLjANDE
PERSONER INGATT | EN OPERATIV
ARBETSGRUPP:

Heini-Marja Suvilehto/Margot Bratt,
projektledare, Milj6férvaltningen,

enheten for trafik och energi

Birgitta Andersson, energihandlaggare,
Idrottsforvaltningen

Ann-Christine Ehn, miljo- och kvalitets-
ansvarig, Fastighets- och saluhallskontoret

Thomas Eriksson, lokalhandlaggare,
Utbildningsforvaltningen

Cent-Ake Kack, lokalintendent,
Kulturférvaltningen

Lars Larsson, Stadsdelsmiljo & Teknik,
Hasselby/Villingby

bidra till en mer hallbar och effektivare
energianvandning.

Malet med delprojekt Energi har varit att
bidra till att Miljoprogrammets mal om tio
procents effektivisering av energianvandningen
ska uppnas. Projektet avslutas i september
2006 och forvaltas darefter av Stadslednings-
kontorets upphandlingsenhet och Stockholms
stads Energicentrum.

Hans Lindgren, upphandlare,
Hasselby/Villingby

Marcus Merikanto, energicontroller, SISAB

Bjorn Sigurdson, Miljoforvaltningen,
Stockholms handlingsprogram mot vaxthus-
gaser

INFORMATION OM PROJEKTET FINNS PA:

www.stockholm.se/upphandling
http//intranat.stockholm.se/handlasmart
www.stockholm.se/energicentrum.se
www.stockholm.se/vaxthuseffekten
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Energieffektiv fastighetsforvaltning — ett
rationellt satt att minska energikostnaderna

Syftet med denna guide ar att hjalpa férvaltning-
ar och bolag i Stockholms stad, men dven
privata foretag, att uppna en hdgre kostnads-
effektivitet genom att satta fokus pa energian-
vandningen. Totalt koper Stockholms stad ar-
ligen cirka 2,7 TWh energi i form av varme, el
och kyla. Det motsvarar ungefar 2,7 miljarder
kronor och utgor 10 procent av stadens arsbud-
get. Om energianvandningen minskar med

10 procent minskar kostnaderna med 270 mil-
joner kronor per ar. Upphandling ar ett strateg-
iskt viktigt tillfalle for att stélla krav pa energifor-
brukande produkter och tjanster.

Studier som genomforts av Miljovardsbered-
ningen, Energimyndigheten och Boverket visar
att energianvandningen i fastighetsbestandet
kan halveras pa lang sikt. Pa kort sikt ar det fullt
mojligt att minska den med 20 procent. Detta
raknat pa dagens basta teknik och férutsatt att
atgarderna ar ekonomiskt I6nsamma.

De fastigheter som byggs idag kommer att
finnas kvar under lang tid framdver med den
teknik som byggs in i dem. Darfor ar det viktigt
att ha bra krav fran borjan. Cirka 40 procent av
Sveriges energianvandning gar till uppvarmning
och elanvandning i bostader och lokaler. Denna
andel gar att minska avsevart med energieffek-
tiv fastighetsforvaltning och genom att stalla
energikrav utover funktionskraven vid

upphandling av produkter och tjanster.

Stockholms stad beslutade 2003 att energi-
anvandningen for el och uppvarmning i stadens
egen verksamhet ska miljoanpassas och minska
med |0 procent (Miljoprogram for Stockholm
2002-2006). Dessutom ska Energicentrum,
stadens egen energiradgivning, arbeta for att
energianvandningen minskar med |0 procent pa
kort sikt (3-5 ar) och halveras pa langre sikt
(15-30 &r) i fastigheter och lokaler.

Att hushalla med energin gynnar dven miljon
och ar en forutsattning for att forverkliga
Stockholms stads beslut att inte langre anvanda
fossila branslen ar 2050. Stockholms miljopro-
gram och handlingsprogrammet mot vaxthus-
gaser syftar till att uppna detta langsiktiga mal.
Miljdanpassad upphandling utgar fran miljopro-
grammets mal och dr av avgdrande betydelse
for att drastiskt minska anvandningen av fossila
branslen.

For att uppna en langsiktigt ekonomiskt och
miljdmassigt hallbar fastighetsforvaltning galler
det att konsekvent analysera hur behovet av
energikravande produkter ser ut idag och hur
det kan tankas utvecklas framéver.

Har informeras ocksa om vilka kriterier som
galler for en god inomhusmiljo och om hur man
kan paborja arbetet med kraven pa energidek-
larationer for byggnader.
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Vad innebar energieffektiv

fastighetsforvaltning?

Energieffektiv fastighetsforvaltning innebar att
man systematiskt foljer upp kostnader och
funktioner. Fastighetsagaren och/eller hyres-
gasten har kontroll Gver sina driftskostnader
och kan tolka avvikelser. Man kartlagger konti-
nuerligt energianvandningen och tar fram at-
gardsforslag med avseende pa funktion och/
eller energiprestanda. Dessa atgarder

genomfors eller planeras in i kommande bud-
getar beroende pa hur akuta eller kostsamma
de bedoms vara.

Energieffektiv fastighetsforvaltning bor resul-
teraien god inomhusmiljo till Idga driftskostna-
der. Inomhusmiljon kan kontrolleras t ex med
hjalp av enkatundersokningar.
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Energistatistik

Med hjalp av energistatistik kan man fa battre
kontroll dver sina driftskostnader — hur mycket
som anvands och till vad. Energistatistik ar nod-
vandigt for att avgora vilka atgarder som kan
minska energianvandningen och for att sedan
kunna folja upp dessa atgarder. Statistik ar ett
bra verktyg for att snabbt upptacka avvikelser
fran normal energiatgang och gor det mojligt
att tidigt ratta till eventuella fel. Med hjalp av
energistatistik kan man ocksa gora aktuella och
historiska jamforelser — aven med andra liknande
byggnader — och uppratta prognoser for fram-
tiden.

Energistatistik ar ocksa ett verktyg i
Stockholms stads miljoprogram dar man staller
krav pa uppfdljning av energianvandningen.

eNyckeln

eNyckeln ar en webbaserad databas for energi-
statistik speciellt for fastighetsagare. Alla forval-
tare av flerbostadshus och lokaler dr valkomna
att lamna uppgifter i eNyckeln. Med eNyckeln
kan man skapa anvandbara nyckeltal och jamfo-
ra sina byggnader med andras. Fran och med
2007 ska eNyckeln kunna anvandas for att
lamna statistikuppgifter till Energimyndighetens
officiella energistatistik om energianvandning i
lokaler och flerbostadshus. Lis vidare pa:
www.enyckeln.se.

Enermis

Enermis (energi- och miljéredovisningssystem)
ar ett webbaserat program for kommuner och
foretag som vill kartldgga sin energianvandning
och pa en dvergripande niva fa fram informa-
tion om kostnaden fér kommunernas
energianvandning och se vilket utslapp av vaxt-
husgaser denna ger upphov till. Enermis ar

framtaget av Stockholms stad och for att an-
vanda sig av programmet vander man sig till
Energicentrum. Se vidare www.stockholm.se/
energicentrum

Miljohuset

Miljdhuset ar en av tre moduler pa hemsidan
Klokainvesteringar. Miljohuset ar inte till for att
samla in energistatistik utan ar ett energiberak-
ningsprogram dar man kan vardera sin fastighet
ur energi- och miljosynpunkt samt bedoma
olika atgarders inverkan pa energianvandning,
miljobelastning och ekonomi. Programmet som
har arbetats fram av Stockholms stad kan an-
vandas nar man arbetar fram underlag till en-
ergideklarationer. L3s vidare pa:
www.klokainvesteringar.se

Miljoanpassat byggande

| Stockholms stads program Miljoanpassat
byggande stalls krav betréffande energihus-
hallning vid nybyggnad av bostadshus. | avtal
med Stockholms stad atar sig byggherren att
folja upp byggnadens energianvandning ett ar
efter inflyttning och rapportera resultatet.
Miljostatistik finns i dagslaget for 70 nybyggda
bostadshus. Lds vidare pa:
www.stockholm.se/miljobygg
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Uppfoljning avinomhusmiljo

En god inomhusmiljo ar ett av de viktigaste
malen for fastighetsforvaltningen. Hur vl man
lyckats kan undersokas pa flera olika satt, bland
annat med matningar av luften och belysningen.
Ett annat satt ar enkatundersokningar dar de
som vistas i lokalen far svara pa hur de upplever
inomhusmiljon i lokalerna. Det finns flera mo-
deller for enkater som har anvants lange inom
olika férvaltningar. Orebromodellen 4r en mo-
dell, Stockholmsmodellen en annan. Enkaterna
ar ett satt att vardera hur god funktionen ar och

Ty -

]

Foto: Lennart Johansson, Stadsbyggnadskontoret

dven ett sdtt att gora felsokningar i en byggnad.
Utover detta kan andelen nojda hyresgaster
stallas i relation till energikostnaden och ge en
indikation pa om kostnaden ar skalig.
Stockholmsmodellen ar framtagen i ett sam-
arbete mellan Utrednings- och statistikkontoret
USK), och miljéférvaltningen i Stockholm. Inne-
miljdenkat och information om hur de anvands
finns pd USK. L&s vidare pa:
www.orebroll.se
www.stockholm.se/usk
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Energiledningssystem

Med hjalp av ett energiledningssystem kan man
pa ett strukturerat sitt fa en total Gversyn av
energianvandningen, sdtta upp mal och tids-
satta handlingsplaner for hur energianvand-
ningen ska forbattras. Energiledning ar helt
enkelt en metod dar man gar fran inventering
till uppfoljning for att hitta och genomfora de
basta atgirderna for bade ekonomi och god
funktion.

Atgirder kan delas upp i mjuka och harda.
| de mjuka atgarderna ingar att uppehalla moti-
vationen hos personalen och se till att den far
ratt utbildning/kunskap. De harda atgirderna
bestar i att gdra en energikartlaggning, att vid
behov justera/optimera driften samt att analy-
sera energianvandningen och genomfora
ekonomiskt Idnsamma investeringar.

Ett energiledningssystem dr i stora drag uppbyggt
pd sju steg:
Formulera en energipolicy

l.

2. Sitta upp mal for energiarbetet

3. Tillsatta en energiansvarig

4. Gora en energiinventering

5. Tafram tidssatta atgardsplaner for hur
malen ska uppnas

6. Genomfdra och folja upp atgarderna

7. Arligen folja upp och vid behov revidera
policy och mal

Referens: Svensk standard SS 627750

Foto: Lennart Johansson, Stadsbyggnadskontoret

Mer att ldsa om energiledningssystem finns pa
SIS hemsida www.sis.se, Svensk standard for
energiledningssystem och pa Energimyndig-
hetens hemsida www.stem.se under fliken
Effektiv energianvandning.
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Lagar och forordningar

Lag om energideklaration for
byggnader

Lagen om energideklaration for byggnader
trader i kraft den | oktober 2006. Syftet med
lagen ar att effektivisera energianvandningen i
bebyggelsen, minska utslapp av klimatpaverk-
ande gaser och minska EU:s import av energi.

Energideklarationen ska innehalla uppgifter
som har betydelse for byggnadens inomhus-
miljo och ange byggnadens energiprestanda,

t ex uppgifter om hur mycket energi som
anvands for att varma upp byggnaden utifran
dess energiprestanda. | deklarationen ska l6n-
samma atgardsforslag inga. Det ar viktigt att ta
vara pa de mojligheter till energieffektivisering
som arbetet med deklarationerna innebar. Er-
farenheten tyder pa att potentialen for energi-
effektivisering ar stor.

Energideklarering for specialbyggnader och
flerbostadshus ska borja under hosten 2006
och alla ska ha deklarationer upprattade senast
vid utgangen av ar 2008. Energideklaration av
lokaler ska pabérjas under 2008. Det &r bygg-
nadsagarens skyldighet att se till att en deklara-
tion upprattas. Ansvarig myndighet ar
Boverket. Las vidare pa:
www.boverket.se
www.stem.se

Nya byggregler

I juli 2006 andrades Boverkets byggregler
(BBR). Nu stalls krav pa bland annat energihus-
hallning. De nya normerna dr indelade i tva
klimatzoner och omfattar den totala energian-
vandningen, dvs uppvarmningsenergi, ventila-
tion och kyla — dock e]j hushallsel. For byggna-
der med direktverkande el som huvudsaklig
uppvarmningskalla stalls hogre krav. Nytt ar
ocksa att den faktiska energianvandningen ska
matas och att en sanktion om otillaten avvik-
else kan ges. | princip innebar det att ett bygg-
foretag kan bli ersattningsskyldigt mot till
exempelvis en bostadsrattsforening om fore-
taget vid markanvisningen har angett att en fas-
tighet ska ha en energianvandning pa 110 kWh
per kvadratmeter och ar, men som vid uppfol;j-
ningen har en anvandning pa 160 kWh per
kvadratmeter och ar. Erséttningens storlek kan
vara mellanskillnaden i den bedémda energi-
kostnaden och det faktiska resultatet.

BYGGNAD KLIMATZON SODER KLIMATZON NORR
Bostader 110 kWh per kvadratmeter 130 kWh per kvadratmeter
En- & tvafamiljshus med 75 kWh per kvadratmeter 95 kWh per kvadratmeter
direktverkande

el i uppvarmning

Lokaler 100 kWh per kvadratmeter 120 kWh per kvadratmeter

Nya byggregler fran 1 juli 2006.
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Miljobalken

Miljobalken stéller krav pa egenkontroll for alla
verksamheter som paverkar manniskors hélsa
eller miljon. Detta innebar att en mycket stor
del av arbetet med att sakerstalla att miljobalk-
ens bestammelser foljs ska utforas av fastig-
hetsagaren.

Fastighetsdgaren ska dven hushalla med ra-
varor och energi samt anvanda fornyelsebara
energikallor i forsta hand.

Miljoforvaltningen foljer upp och informerar

fastighetsagaren om egenkontroll med avse-
ende pa fastigheternas energianvandning och
mojlighet till energieffektivisering och ska se till
att miljiobalken efterlevs. Det gor Miljoforvalt-
ningen genom att bedoma vilken kontroll och
kunskap fastighetsagaren har ver den paver-
kan fastigheten har och hur energieffektivise-
ringspotentialerna utnyttjas.

Tillsynen av egenkontroll f6r energianvand-
ning och energieffektivisering sker mot en avgift
for alla bostads- och kontorsfastigheter.

Foto: Jonas Hedstrom. Energibanken
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Det ar bestallaren som staller kraven pa
funktion, energi och miljo

Om en fastighet har hoga energikostnader eller
problem med inomhusmiljon samtidigt som
fastighetsagaren star infor ett investeringsbeslut
ar det viktigt att stélla krav pa att god funktion
for exempelvis belysning och ventilation skapas
till aga driftskostnader. Kraven ska kunna foljas
upp och verifieras nar projektet ar avslutat. Hur
uppfdljningen ska ga till bor planeras redan nar
man staller kraven.

Energi- och miljokrav bor stdllas ddrfor att de:

Ger tydliga forutsattningar for upphandling
och avtal

Foto: Lennart Johansson, Stadsbyggnadskontoret

Minskar byggnadens kostnader f6r energi Exempel pa funktionskrav kan vara att belys-
ningsstyrkan ska vara 500 lux pa skrivbordytan i
ett kontorsrum och nar det géller ventilationen
att koldioxidhalten inte far Gverstiga en viss niva
(t ex 1000 ppm).

Exempel pé energikrav (hur mycket energi

som far ga at for en viss funktion) kan vara att

Gor uppfoljningar mojliga
Okar nyttan for hyresgist och brukare
Minskar risken for skador pa byggnaden

Minskar risken for ohilsa pa grund av dalig
inomhusmiljo

Minskar byggnadens paverkan pa den yttre
miljon

Funktions- och energikrav bér stdllas pd olika
nivaer:
Pa hela byggnaden (funktionskrav pa bygg-
nadsniva ar svara, men energikrav gar att
stélla, se t ex Boverkets nya byggregler)
Pa delsystem (ventilationssystem)

Pa komponenterna (t ex prestandakrav pa
enskilda aggregat eller flaktar)

Som bestillare kan man stalla funktionskrav
och energikrav Det ar viktigt att saval funk-

tionskrav som energikrav ar uppfoljningsbara

och matbara.

man for belysningsstyrkan 500 lux per kvadrat-
meter kraver att elenergin inte far dverstiga en
viss niva (t ex IOW per kvadratmeter). Mot-
svarande krav for ventilation skulle innebara att
man kraver att det inte far ga at mer an en viss
mangd elenergi for att driva en ventilationsflakt.
Exempel pa krav och riktlinjer vid nybyggnad
av bostader finns i programmet Miljoanpassat
byggande. Lds vidare pa:
www.stockholm.se/miljobygg
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Projekteringen av en ombyggnad ar det strate-
giska tillfallet som bestallaren bor ta tillvara for
att stilla krav pa prestanda och driftskostnader.
Bestallaren bor ge tydliga instruktioner till kon-
sulter och entreprendrer om vad man onskar
uppna.

Bestdillaren bor kréva att:

I.  Livscykelkostnadsberakningar (LCC,
se vidare www.belok.se) alltid genom-
fors for de aktuella investeringarna

2. Funktionskraven Gverensstimmer med
t ex Energimyndighetens rekommenda-
tioner

3. Uppfdljning av genomforda installationer
sker pé ett sddant sitt att funktionskra-
ven sakras

Ett viktigt allmant krav ar att de tekniska 6snin-
garna ska praglas av en helhetssyn, som om-
fattar alla berérda teknikomraden dvs inom-
husklimat, bygg, milj, drift och underhall. |
helhetssynen ingar krav pa energieffektivitet,
servicevanlighet, robusthet, totalekonomi och
nojda hyresgdster. | manga byggnader andras
verksamheten med tiden, vilket kan forandra
kraven. De tekniska |6sningarna kan behova
goras mer eller mindre flexibla.

Foto: Thomas Backlin, Energicentrum
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BYGGPROCESSEN VID EN DELAD
ENTREPRENAD RESPEKTIVE TOTAL-
ENTREPRENAD

-

BESTALLARE

-

KONSTRUKTIONS- EESAIARE
ANSVARIG
KVALITETSANSVARIG
KVALITETSANSVARIG KONSULT
KONSULT
KRAV
UPPHANDLING SPECIFIKATION
AV KONSULTER
UPPHANDLING
BYGG-
ARKITEKT .
KONSTRUKTOR R TUAL
PROJEKTERING ENTREPRENORER
WS- EL-
KONSTRUKTOR KONSTRUKTOR
BYGG-
BYGG- ROR- ) ARG KONSTRUKTOR
ENTREPRENOR ENTREPRENOR TOTAL EL-
MALERI UPPHANDLING VENTILATIONS- VVs- ENTREPRENOR KONSTROKTOR
ENTREPRENOR AV ENTREPRENORER ENTREPRENOR KCINSTRUKIOR ROR- )
e PUATSLAGERT: ENTREP:EAI\%;I PROIEKTERING \E:‘NTTRiiEggs
ENTREPRENOR ENTREPRENOR Nl
EL- PRODUKTION ENTREPRENOR
SAMORDNING ENTREPRENOR PLATSLAGERI-
ENTREPRENOR
FUNKTIONS-
PRODUKTION PROVNING
GVERLAMNANDE

SLUTBESIKTNING

OVERLAMNANDE

De krav som stills i sjalva byggprocessen paverk-
ar byggnadens energiprestanda och gérs i projek-
teringsstadiet. Det finns flera olika entreprenad-
former, har visar vi skillnaden mellan en sa kallad
delad entreprenad och en totalentreprenad. Vid
en delad entreprenad (t v) maste bestillaren sjilv
uppritta alla konsultavtal och bestamma krav-
nivaerna i projekteringen tillsammans med arki-
tekt, VVS-, bygg- och elkonstruktérer. Vid en
totalentreprenad (t h) forhandlar bestillaren enbart
med totalentreprendéren. For att forsdkra sig om
att man verkligen erhallit de kravnivaer man
stillt kan man lata géra en extern uppfoljning
och verifiering utover slutbesiktningen. Bilden ar
hamtad ur ”’Funktionskrav fér bostiader, med
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avseende pa lagenergianvandning” av Leif
Lundin. Temarapport inom forskningspro-
grammet Effektiv. Rapport nr 2003:06,
ISBN 1650-1489. www.effektiv.org.

Mer att lasa om lampliga nivaer for funktions-
och energikrav finns pa:
www.stockholm.se/energicentrum
www.klokainvesteringar.se

www.stem.se

www.belok.se

www.bebo.se

www.epec.se



Uppfaoljning och verifiering

En verklig kvalitetssakring i forvaltningsskedet
och genom en hel byggprocess med fokus pa
energianvandning kraver att det finns ett defini-
erat uppdrag som kan tidsplaneras och kost-
nadsberaknas. Storst mojlighet att valja de en-
ergieffektivaste losningarna till lagsta kostnad
finns i byggprocessen, oavsett om man bygger
nytt, bygger om eller byter ut gammal utrust-
ning. Det maste finnas tekniska specifikationer
for hela byggnaden med dess olika delsystem
som kan kopplas till resultat fran provdrift och
funktionsprov.

Aar=rs
S -

=

Foto: Per Wickman, Aton AB

Uppfdljning och verifiering av de krav man stallt
ar en forutsattning for en effektiv energian-
vandning. Detta innebar att sjalva funktionen
kontrolleras — ofta handlar det om hela system.
Detta ingar inte normalt i entreprenadbesikt-

ningar eftersom dessa i allmanhet endast beror
enskilda komponenter och aggregat. Nar det
galler exempelvis ventilation ska man kontroll-
era att man verkligen far de totala luftfldden
som projekterats, hur mycket virme som ater-
vinns for hela systemet och hur mycket el som
anvands for flaktdrift. Déliga 16sningar kan bli
mycket kostsamma.

Det dr ocksa viktigt att det finns personal
med kompetens att tolka de resultat som en-
treprendren lamnar och att det finns rutiner
och program for hur uppfdljningen och veri-
fieringen ska utforas.

Forutom att man specificerar sina krav ar det
ocksa nédvandigt att budgetera for uppfoljning-
ar och att man har ett program som beskriver
hur matningarna ska utforas, vilka matmetoder
som kan anvandas och med vilken noggrannhet
dessa ska utforas.

Man bor strava efter att utnyttja den event-
uella garantitiden och att samordna uppfoljning-
en med andra besiktningar och kontroller som
t ex OVK-besiktningen (OVK = obligatorisk
ventilationskontroll). Innan uppfdljningen och
verifieringen genomfors maste anlaggningen
vara tagen i drift och ha justerats in.

Uppfaljning dr viktigt for att:
Sakra laga driftskostnader

Folja upp de krav man stéllt pa entreprendr/
konsult/leverantor

Anldggningar standigt forandras

Kunna kvalitetssakra innemiljon

ENERGIEFFEKTIV FASTIGHETSFORVALTNING — EN GUIDE FOR STOCKHOLMS STAD
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Driftpersonalen bor ha ratt kompetens

Det finns stora ekonomiska vinster att hamta
genom att se Over driften av byggnaden.
(Potentialen for driftoptimering varierar, men
kan ligga mellan 10 och 60 procent). For att ta
vara pa potentialen kravs det att man hittar ratt
kompetens och incitament for att géra driften
energieffektiv.

Egen personal

Fordelen med egen personal ar att de kan sina
byggnader och ofta kanner storre ansvar for
dessa. En val motiverad och utbildad egen per-
sonal overfor och formedlar ofta kunskap batt-
re till den egna organisationen an en extern
driftentreprendr

UTBILDNING AV DRIFTPERSONAL

Samtidigt som behovet av hogre kompetens
standigt 6kar, finns det inte manga utbildningar
som riktar sig direkt till fastighetsskotare och
drifttekniker som ansvarar for den dagliga till-
synen av exempelvis ventilationsanlaggningar.
Brist pa kunskap och otillricklig forstaelse for
sambandet mellan teknik och manniska gor att
felaktigheter inte alltid rattas till. Driftpersonal-
ens kompetens och behovet av utbildning
maste uppmarksammas av kommunledningen
och finnas med i underlaget for bedomning av
atgarder och investeringar. Eftersom potent-
ialen for driftoptimering ar stor ar utbildning av
driftpersonal en 16nsam atgard for fastighets-
agaren.

Utbildning av driftpersonal dr viktigt for att fa:
Lagre driftskostnader
Battre inomhusmiljo

Nojdare driftpersonal

Lagre personalomsdttning

Battre dialog mellan driftpersonal och
hyresgaster

Nojdare hyresgaster

Mer om vad som kan ingd i driftpersonalens
utbildning finns att ldsa pa fliken Energieffektiv
fastighetsforvaltning pa:
www.stockholm.se/upphandling
www.stockholm.se/energicentrum.

Extern driftpersonal

En extern driftentreprenor kan gora forvalt-
ningsarbetet mer energieffektivt. Det finns
ocksa forhoppningar om att entreprenad-
formen kan tillfora kunskaper och arbetssatt
som kan komma bestallaren och hyresgasterna
till godo. For att verkligen uppna dessa mal
maste ratt krav stéllas vid upphandlingen.

Fordelar med driftentreprenader:

Tydliga kvalitetskrav och uppfoljning

Konkurrensutsattning ger mojlighet till
effektivisering

Kan innehalla incitamentsavtal for att
hitta energieffektiviseringsatgarder

Kan minska driftskostnaderna (med
incitamentsavtal)

Tydliga kompetenskrav pa dem som ska
skota driften

Mojlighet att fa nya idéer

Kortare tid for att avhjdlpa anmalda fel
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INCITAMENTSAVTAL

Driftentreprendrer upphandlas for en viss tid.
Det tydligaste incitamentet for manga entre-
prendrer ar sannolikt majligheten att fa for-

langt fortroende vid nasta upphandlingstillfalle.

Ibland kan det dnda finnas skl att forstarka
entreprendrens incitament, genom att infora
olika typer av "morotter” eller "piskor” i en-
treprenadavtalet, som sporrar entreprendren
att anstranga sig lite extra. Syftet med incita-
menten ar att erhalla merinsatser som ger
vinster bade fér entreprendren, bestillaren
och nyttjarna samt att stimulera entreprenc-
ren att standigt forbattra och utveckla kvali-
teten pa arbetet. L3s vidare pa:
www.energitjanster.se
www.klokainvesteringar.se

www.stem.se
www.stockholm.se/energicentrum

Foto: Jonas Hedstrom, Energibanken
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Energitjanster

Energitjanster innebdr att man: Det ar mycket viktigt att inomhusmiljons kvali-
Képer en funktion i stillet for att gdra en tet specificeras och noggrant foljs upp vid till-
investering lampning av energitjanster. Det dr en fordel om

Far automatisk identifiering och kalkylering av denna uppfoljning utfors av en oberoende part

effektiviseringsatgirder ) ) o
Mer information om energitjanster:

Till stor del 6verlater projektledningen pa -
Www.energitjanster.se, www.epec.se

entreprenoren Ladda ner broschyren ”Lat framtida energi-
Far langsiktig energiovervakning och besparingar finansiera dagens investeringar”
underhall eller las den rapport om Energy Performance
Far effektiviseringsatgarder utan att gbra Contracting som Sveriges Kommuner och
egna investeringar Landsting publicerar under hosten 2006.
KASSAFLODESANALYS
0% 20% 40% 60% 80% 100%

| | Energitjinster handlar i praktiken om stora pro-
jekt med en investeringsvolym pa 200-300 kronor/
Fore kvm. Med 6—9 ars aterbetalningstid och med cirka
15 ars avskrivningstid brukar driftnettot forbatt-
ras med 10-15 kronor/kvm. For en fastighetsdgare

Under med 200 ooo kvadratmeter betyder detta att en-
5terbeta'”i?i“;dfg ergikostnaderna kan sinkas med sex miljoner
ar

kronor per ar fran dagens niva baserat pa hela
fastighetsbestandet och att resultatet kan for-
battras med 2-3 miljoner kronor.

Efter
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Hyresgasten kan paverka energianvandningen

Hur mycket energi en fastighet drar beror bade
pa hyresvdrden och pa hyresgisten. Vid hyres-
forhandlingar har den kommunala forvaltningen
i egenskap av hyresgdst ofta mojlighet att pa-
verka hyresvarden i dnskad riktning. Fér manga
verksamheter ar lokalernas energianvandning
en stor del av kostnaden och den storsta delen
av verksamhetens miljdpaverkan. Stadens hy-
resgaster betalar for de investeringar som gors.

Krav att stilla pa hyresvarden

Att ha en dialog med fastighetsagaren om
inomhusmiljé och energirelaterade fragor
och fa uppgifter om sin egen energi-, virme-
och vattenanvandning. Uppgifterna ska pre-
senteras sa att man latt kan upptéacka och
forsta avvikelser

Att fa uppgifter och underhallsplaner dar
underhall och atgérder for att ratta till fel ar
kostnadsberaknade och tidssatta. (T ex
omedelbart for grova fel, inom budgetaret
for storre ombyggnationer)

Effektiv energianvandning

Tillampning av energiledningssystem

Bra inomhusmiljo

Att fastighetsagaren involverar hyresgasten i
ett tidigt skede vid ny- och ombyggnation.
Hyresgdsten kan da stalla krav pa fastighets-
dgaren att exempelvis minst tva forslag pa
moijliga Iosningar ska presenteras ur ett livs-
cykelperspektiv.

Vad hyresgisten kan gora sjalv

Ett effektivt satt att minska verksamhetens en-
ergianvandning och samtidigt bidra till en battre
inomhusmiljo ar att valja utrustning med om-
sorg. Nar man inforskaffar utrustning sasom
datorer och vitvaror bor man vilja de mest en-
ergieffektiva produkterna (vitvaror ska helst
halla EU:s energiklass A++). Dessa energieffek-
tiva produkter kostar mindre i drift och sanker
Overskottsvarmen i byggnaden som annars
maste kylas ner och/eller ventileras bort.

Hur vi anvander olika slags utrustning ar
minst lika viktigt som att den dr energieffektiv.
Belysningen ska slackas nar man inte vistas i ett
rum, antingen manuellt eller automatiskt. Det
ar ocksa viktigt att verkligen anvianda de inbygg-
da energisparlagen som kontorsmaskiner ofta
ar utrustade med.

Mer att lasa om vilka krav man som hyres-
gast kan stélla pa hyresvarden finns att lasa i
diskussionsunderlaget "Miljokrav pa hyres-
vardar” som kan laddas ner fran
www.naturvardsverket.se/miljoledning/
grupper/rapport

Mojliga energikrav pa produkterna och
energieffektiva produkter finns att hitta pa
Verktyget for ekologiskt hallbar upphandling
www.eku.nu, Produktblad finns pa
www.klokainvesteringar.se
Energimyndigheten www.stem.se
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Energicentrum

Energicentrum ar en servicefunktion som har
till uppgift att vara ett stod i arbetet med att
minska energianvandningen i stadens fastig-
heter och verksamheter.

Detta kan Energicentrum hjdlpa till med:

Ge forslag pa hur man kan inventera energi-
anvandningen i fastigheter

Lyfta fram och sprida information om goda
effektiviseringsexempel som genomforts i
staden

Ge stod vid upphandling och genomférande
av energitjanster

Sprida information om energieffektiva pro-
dukter och system pa marknaden

Underlatta for Tekniska hogskolan att ge-
nomféra examensarbeten i staden

Bygga upp personliga yrkesrelaterade nat-
verk, sa att erfarenhetsutbyte kan ske mellan
stadens forvaltare, driftspersonal och
verksamheter inom energiomradet

Hijalpa forvaltarna att soka statliga stod for
energieffektiviseringar

Foto: Lennart Johansson, Stadsbyggnadskontoret

KONTAKTPERSONER | ENERGICENTRUM AR:

Margot Bratt, 08-508 28 186,
margot.bratt@miljo.stockholm.se

Thomas Backlin, 08-508 27 457,
thomas.backlin@miljo.stockholm.se

Marcus Merikanto, 08-508 46 053,
marcus.merikanto@sisab.se

Las vidare pa:
www.stockholm.se/energicentrum
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Beslut i kommunfullmaktige

BESLUT

HUVUDSAKLIGT INNEHALL

UTL. 2003:15

Miljoprogram for
Stockholm 2002-
2006

KF 20037-02-17

Mal 3: Hallbar energianvandning

Delmalen

3.1 Forbrukningen av fossila branslen for enskilduppvarmning och
narvarme ska minska med minst 20% genom anslutning till fjarr-
varme

3.2 Minst 80% av anvanda branslen for produktion av fjarrvarme ska
vara férnybara.

3.3 Energianvandningen for el och uppvarmning inom stadens egen
verksamhet ska miljdanpassas och minska med tio % per invanare.

3.4 Foretag och hushall ska miljdanpassa och minska sin energianvand-
ning med fem % per invanare.

(Ett nytt miljdprogram for perioden 2007-2010 haller f.n. pa att tas

fram.)

UTL. 2003%:38

Handlingsprogram
mot vaxthusgaser

KF 2003-04-28

Ett forsta etapp mal dr att minska koldioxidutslappen fran 4,5 ton till 4,0
ton per stockholmare till arskiftet 2005/2006 enligt KF-beslut
2003-04-28.

UTL. 2003%:88

Motion om langsik-
tiga klimatmal for
Stockholm

KF 2003-11-03

Stockholms stads mal att vara fossilbranslefritt till ar 2050.

UTL 2004:190 § 24

Fast avgift
Egenkontroll i fastig-
heter med fler an
25000 ligenheter

KF 2004-12-14

Ett langsiktigt arbete att genom egenkontroll 6ka kunskap och incita-
ment for fastighetsdgaren att vidta energieffektiviseringsatgarder
Taxan giller fran 2005-01-0I.

ENERGIEFFEKTIV FASTIGHETSFORVALTNING — EN GUIDE FOR STOCKHOLMS STAD
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BESLUT

HUVUDSAKLIGT INNEHALL

UTL.2005:119 RVIII+I

Revidering av taxa
for miljo- och hilso-
skyddsnamndens
verksamhet enligt
miljobalken.
Minoritetsaterre-
miss fran kommun-
fullmaktige den

18 april 2005

KF 2005-06-13

Forslaget till andrad taxekonstruktion for agare av bostadsfastigheter
med minst 100 lagenheter men med farre an 25 000 lagenheter fast-
stalls. Malsattningen dr densamma som ovan fast for mindre bolag.

2. Taxan giller fran 2005-07-01

UTL: 2005:167
RUIF1FVIIN
Program for
miljoanpassad
byggande

KF 2005-10-03

Omarbetning av program for ekologiskt byggande fran 1997 och
Program for resurseffektivt och miljdanpassat byggande fran 2000.

BUDGET 2006 FOR
STOCKHOLM STAD OCH

INRIKTNINGEN FOR 2007

OCH 2008

Helhetsgrepp om
energifragorna
inrattandet av ett
energicentrum for
staden

KF 2005-11-11

Det ny inrattade Energicentrum, har till uppgift att ta ett helhetsgrepp
om stadens energifragor. En energiplan och ett starkt arbete inom
Fortumkoncernen ska bidra till detta. Staden avsatter 50,0 mnkr fér
motfinansiering av statens investeringsstod for solcellsprojekt for att
kunna gora investeringar i nya energildsningar, med tyngdpunkt pa sol-
celler. Den gemensamma energiradgivningen inom ldanet, som riktar sig
till medborgarna, fyller en strategiskt viktig funktion och ska vidareut-
vecklas.
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Fragor? Kontakta mig!

Margot Bratt
Miljoforvaltningen

08-508 281 86
margot.bratt@miljo.stockholm.se

Heini-Marja Suvilehto
Miljoforvaltningen

08-508 265 35
heini-marja.suvilehto@miljo.stockholm.se
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