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Forord

BeBo (Energimyndighetens och Byggherrarnas bestillargrupp for energieffektiva
flerbostadshus) har funnits sedan 1989 och ar ett nitverk av fastighetsigare och med
Energimyndigheten som huvudfinansiar.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestéllarkompetens leda till att energieffektiva
system och produkter tidigare kommer ut pa marknad. Utvecklingsprojekten ska visa
pa goda exempel med effektiv energianvindning samtidigt som funktion och komfort
inte forsamras utan snarare forbattras.

WSP Sverige AB ar ett teknik- och analyskonsultforetag som bland annat arbetar med
energieffektiviseringsfragor i olika typer av fastigheter. WSP levererar pa uppdrag av
Energimyndigheten forstudier och utredningar inom BeBos intresseomrade. Denna
forstudie ar utférd av Emma Karlsson och Elin Carlsson.

Medlemsforetagen inom BeBo dr medlemmar just i egenskap att de ser sig sjalva som
aktiva i energieffektiviseringsarbetet, och i och med denna ambition kan de ses som
foregdngsgestalter for andra fastighetsiagare. Pa den nya BeBo-webben bor relevant
information om detta finnas. Denna forstudie initierades for att titta pa hur detta
arbete bor struktureras.
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Sammanfattning

Medlemsforetagen inom BeBo ar medlemmar just i egenskap att de ser sig sjalva som
aktiva i energieffektiviseringsarbetet, och i och med denna ambition kan de ses som
foregdngsgestalter for andra fastighetsiagare. Pa den nya omarbetade BeBo-webben bor
relevant information om detta finnas och forstudien har fokuserat pa hur detta bor
presenteras.

Kopplat till detta har forstudien dven behandlat frigan om huruvida medlemskap i
BeBo skulle kunna fortydligas genom en avsiktsforklaring. Den generella asikten verkar
vara att det skulle kunna vara en bra idé, och saken tas upp for diskussion bland
berorda under 2018, forslagsvis med denna forstudie och forslaget pa formulering av
sadan avsiktsforklaring som diskussionsunderlag.

For syftet att visa att det ar bra och viktigt att vara medlem i BeBo tas dven en
standardformulering fram med en presentation av BeBo och syftet med ett
medlemskap, tillsammans med BeBo-loggan, som mailas ut till alla medlemsforetagen.
Syftet ar att underlatta for medlemsforetagen att fa upp info om BeBo pa respektive
medlemsforetags webbplats.

Forstudien foreslar att den nya presentationen av medlemsforetagen och hur de arbetar
med energi- och héllbarhetsfragor, baseras pa den information som medlemsforetaget
har tillgidnglig via den egna webbplatsen och eventuellt med kompletterande info fran
medlemsrepresentanten. Genom att detta ar tydligt kommuniceras forenklas
hanteringen av information.

Forstudien foreslar en rutin for hur denna information kan stimmas av med hjélp av en
arlig enkit till medlemmarna.

Da det inte ar realistiskt att tdnka att vi via BeBo skall kunna/vilja harmoniera
medlemsforetagens malsattningar vad giller energieffektivisering, vi far acceptera att
olika foretag arbetar pa olika satt. Fran BeBos hall kan vi forsoka gora en arlig
sammanstillning av medlemsforetagens totala (relativa) energianvindning i kWh/m?2
for att visa pa en minskande trend. Detta gors med vetskap om att respektive
medlemsforetags siffror kan baseras pa nagot olika sitt.
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Bakgrund

Medlemsforetagen inom BeBo ar medlemmar just i egenskap att de ser sig sjalva som
aktiva i energieffektiviseringsarbetet, och i och med denna ambition kan de ses som
foregangsgestalter for andra fastighetsagare.

P4 den nya BeBo-webben bor relevant information om detta finnas.

Pa BeBo-webben har sedan tidigare medlemmarnas energiarbete presenterats pa olika
satt. Det som har presenterats ir, i olika omfattning beroende pa hur mkt information
som funnits att tillga:

agandedirektiv och 6vergripande miljomal
mal gillande energi och miljo, samt nuldge for samma parametrar som maélen
utgors av

D4 det varierar kraftigt mellan olika foretag vilken typ av mal som finns, samt hur mkt
information som erhallits om nuldget i uppfyllnaden av dessa mal, bor en 6versyn av
hur denna (eller annan relevantare) information pa battre sitt kan presenteras pa den
nya BeBo-webben.

Den nya webben ar omarbetad med ett tydligare utifranperspektiv med fokus pa vad
besokaren pa webbplatsen forvéntar sig, respektive kan behova, vad géller information.

Mal och Syfte

Malet med forstudien ar att ta fram ett férslag pa hur en relevant presentation av
medlemmarnas energiarbete kan ldggas upp pa den nya BeBo-webben. Forslaget skall
beskriva vilken information som bor finnas, och hur denna eventuellt ska héllas
uppdaterad.

Ett parallellt syfte med forstudien var att titta pa vilken typ av dgardirektiv eller mal for
energi och/eller hallbarhet som fungerar effektivast med avseende pa att fa till stand ett
energieffektiviseringsarbete.

Forstudien skall aven gora en uppdaterad sammanstéllning av nuldget i medlemmarnas
energiarbete.
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Avgransning

Fokus for forstudien har varit pa det innehallsmassiga upplagget, med forutsattning att
kunna anvanda de redan tillgangliga sidtyperna pa webbplatsen.

Intervjuerna har genomforts med atta av totalt 29 medlemmar. Medlemmarna har valts
ut slumpvis och det ar en osdkerhetsfaktor att svaren fran dessa étta fastighetsbolag
representerar det verkliga genomsnittet hos medlemmarna.

Genomforande

Forstudien inleds med en omvirldsanalys dar information om relevanta aktorers
metoder for motsvarande kommunikation sammanstalls och analyseras.

De aktorer som ar intressanta ar sddana som sammanfattar fastighetsbolagens arbete
med uppfyllnad av de klimatpolitiska mélen, framst d& vad giller energieffektivisering.
Exempel pa sddana aktorer ar Belok och 6vriga nitverk och/eller bestdllargrupper
kopplade till Energimyndigheten, samt SABO.

Baserat pa omvirldsanalysen och de tidigare erfarenheterna fran arbetet med att
presentera och kontinuerligt uppdatera informationen om medlemmarnas energiarbete
pé den tidigare BeBo-webben, sammanstills ett intervjuupplagg for att lyssna av BeBo-
medlemmarnas syn i fragan.

Intervjufragorna handlar om medlemmarnas miljomal, dgardirektiv och mél vad giller
energieffektivisering, hur man arbetar med dessa kontinuerligt samt hur
medlemsforetagens uppfoljning av mélen skulle kunna kommuniceras till en tredje part
(BeBo). Under intervjun stélls dven fragor om rutiner for att styra investeringsbeslut
och eventuella motsattningar mellan malen for energieffektivisering och kraven pa
lonsamhet, samt hur energieffektivisering kommuniceras och emottas bade inom
foretaget och externt till de boende. Slutligen stills fragan till medlemmarna om pa
vilket sitt en eventuell avsiktsforklaring for medverkan inom BeBo skulle kunna se ut
for att de som medlemsforetag skulle tycka det var optimalt, och pa vilket satt man
tycker att fragan borde/skulle kunna hanteras inom BeBo. For fullstindiga
intervjufragor, se Bilaga 1.

Intervjuer genomfors med atta medlemmar under perioden november-december.
Intervjuerna genomfors 6ver telefon, tidsatgangen 30-45 min per intervju.
Intervjusvaren sammanstills och analyseras med avseende pa olika dgardirektiv
och/eller mél avseende energieffektivisering ar grundade och vad det leder till f6r
arbete.
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Baserat pa resultat av omvarldsanalys och intervjuer tas ett forslag fram pa hur
medlemmarnas energiarbete bor presenteras pa den nya BeBo-webben, inklusive ett
forslag pa rutin for hur denna information, om nodvandigt, skall hallas uppdaterad.

Forslag och forstudieresultatet som helhet stims av med kommunikationsansvariga pa
Byggherrarna, for diskussion kring att fa en s& bra genomslagsmojlighet som majligt.
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Nulage

Erfarenheter fran tidigare hantering inom BeBo

Det finns ingen uttalad eller nedskriven rutin f6r hur den tidigare redovisningen av
medlemmarnas energiarbete skall héllas uppdaterad, och det har pa grund av detta inte
varit en prioriterad uppgift inom BeBo-verksamheten. Att genomfora uppdateringen
har, precis som kommenteras fran administrationen hos Belok, varit tidskravande och
ineffektivt.

Under juni 2013 gick information ut via mail att det var tid for insamling och
publicering av BeBo-medlemmarnas energiarbete. Insamlingen syftade till att utoka
informationen om medlemmarnas energiarbete och skulle ssmmanstillas pa BeBo:s
hemsida. Det var denna arbetsinsats som lade grunden for den information som finns
pa webben idag. De uppgifter som man begirde fran medlemmarna var:

e Adgardirektiv avseende energi och miljo
e mal gillande energi och miljo
e nuldge for samma parametrar som malen utgors av

De medlemmar som redan tidigare lamnat in uppgifter beh6vde endast skicka in det
som dndrats och framf6rallt en rapportering av nulaget for samma parametrar som
malen utgors av. Den forsta uppmaningen om insamlingen foljdes av ett antal
péminnelser innan informationen var komplett och kunde publiceras pa hemsida.
Dokumentation av den insamlade informationen samlades i ett excel-dokument.

Vid en uppfoljande insamling av information 2015 kontaktades medlemmarna pa
samma sitt via mail. Det var ett flertal som aldrig svarade trots flertalet pAminnelser.

Erfarenheten ar att uppgiften borde systematiseras och struktureras upp, for att
genomforandet skall prioriteras. Detta giller bade for BeBo-administrationen och for
medlemsforetagen. Generellt upplevs det svart att fa in informationen néar det inte ar
ett tydligt skallkrav for medlemsforetagen att rapportera och de alla har "viktigare”
saker att gora.

Hur redovisas medlemmarnas energiarbete pa respektive hemsidor?

Under varen 2017 gjordes en genomlysning av medlemsforetagens webbplatser efter
information angdende uppsatta energimal och en nuldgesrapportering i uppfyllandet av
dessa.
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Generellt kan sammanfattas att de flesta medlemsforetag var relativt faordiga om det
goda arbete man faktiskt utfor i syfte att energieffektivisera. De flesta medlemsforetag
redovisar ett energimal och inom vilken tidsram detta avses att uppfyllas. De uppgifter
om nuldget i uppfyllandet av dessa energimal som aterfanns visade ofta resultat som
var nagra ar gamla. Det ar generellt stor skillnad pa vilken information som visas pa
BeBo:s webbplats och pa medlemmarnas egen.

Endast nagot enstaka medlemsforetag informerade om sitt medlemskap i BeBo pa den
egna webben. Medlemmarna informerades om detta pA medlemsmote under varen
2017 och darefter har nagon ytterligare av medlemsforetagen uppdaterat information
pa sina webbplatser.

Mﬁlgruppsanpassning av information

I och med omarbetningen av BeBo-webben som genomfordes under 2017 gjordes en
enkel analys av vilka som besoker BeBo-webben, for att anpassa informationen efter
malgruppen.

Den huvudsakliga méalgruppen for information pa BeBo-webben ar fastighetsigare,
bade medlemsforetag och icke medlemsforetag. Fokus for BeBo-webben ar inte att
marknadsfora medlemsforetagen men att lyfta dem som foregangare for andra
liknande foretag att ta inspiration fran.

Det finns inget egenintresse i att BeBo sammanstiller information om
medlemsforetagen som de sjédlva inte presenterar, men BeBo-webben som plattform
kan anviandas for medlemsforetagen internt for att benchmarka mot varandra i hur de
sjdlva kommunicerar kring sitt energiarbete.

Omvarldsanalys

Forstudien inleddes darefter med en omvirldsanalys dar information om relevanta
aktorers metoder for motsvarande kommunikation sammanstills och analyseras.

Belok

BeBo och Belok delar samma uppdrag fran Energimyndigheten, att driva utvecklingen
for att minska energianvandningen i respektive flerbostads- och lokalfastigheter. Dock
kan uppdraget tolkas och omsittas i olika rutiner fér genomforande och hur resultatet
av detta kommuniceras. Det ar upp till respektive niatverk att bestimma vad som
kommuniceras via webben, och hur detta ar upplagt.

Belok har pa samma sétt som BeBo inget konkret uttalat mal som ar gemensamt for
samtliga eller specifikt for varje enskilt bostadsforetag.
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Presentation av medlemmarnas energiarbete pa www.belok.se

Beloks samtliga 21 medlemmar listas under fliken "Medlemmar” pa startsidan. Varje
medlemsforetags energiarbete redovisas pa en separat sida. Agardirektivet kan utlisas
direkt under huvudrubriken som f6ljs av foretagets energimal i punktform eller
forklarande text. Darefter beskrivs foretagets strategi och genomforande for att uppna
malen. Det kan vara allt frdn planerade utbildningar for att forbattra kompetensen hos
personalen eller ombyggnadsprojekt som ska gynna energimaélen.

Slutligen presenteras en arlig energianvandning, resultatet av energiarbetet. Da det
skiljer sig at mellan foretagen anges vilken enhet det redovisas i, vilka poster som ingar
i energianvindningen och eventuella begransningar i underlaget. Energianvindningen
for varje ar och den eventuella drliga procentuella forandringen presenteras i tabell.

Rutin for informationsinsamlandet

Assisterande koordinator for Belok, Kajsa Andersson, berattar att metoden for
insamling av uppgifter liknar den som anvands inom BeBo.

I dagslaget ar kommunikatoren for Belok som arligen ser over och samlar in uppgifter.
Informationen kommer framst fran publika &rsredovisningar och fran
medlemsforetagens webbplatser. I de fall publik information saknas ar erfarenheten att
det ofta krévs flera pAminnelser innan medlemsforetaget svarar angdende deras
energiuppgifter eller godkanner de uppgifter man funnit i arsredovisning eller
hemsidan for publicering.

Det finns ingen aggregerad information om den gemensamma energieffektiviseringen.

SABO

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, SABO, ar en bransch- och intresseorganisation
for mer dn 300 allménnyttiga bostadsbolag. SABO bistér sina medlemmar med stod
genom radgivning, konsultstod, utbildningar, niatverk och information for att de ska
kunna vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa bostadsmarknaden. Det
overgripande malet for organisationen ar att de ska vara en professionell, stark och
medlemsorienterad bransch- och intresseorganisation (SABO (A), 2017)

Skéneinitiativet och SABO:s energiutmaning

Vid konferensen "SABOS energiutmaning” i februari 2008 enades drygt 80 kommunala
bostadsforetag om det som kallas Skaneinitiativet. Uppdraget var att enas om ett
Kyotoprotokoll for allmannyttan med bindande loften att spara energi i snabbare takt
dn vad bade staten och EU redan hade tankt. Man enades om ett gemensamt mal att
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minska energianvindningen i foretagens byggnader med 20 % mellan dren 2007 och
2016. Foretagen i Skaneinitiativet dger tillsammans drygt 400 000 lagenheter och dess
energianviandning utgor nistan 4 % av hela byggsektorn energibehov. Ytterligare
bostadsforetag anslot sig till initiativet och totalt blev de drygt 100 foretag. De foretag
som ansluter sig till Skaneinitiativet forvintades forankra atagandena i foretagets
styrelse och ledningsgrupp. Varje ar skulle bostadsforetagen rapportera in sin
energianvindning for vatten och tappvarmvatten, fastighetsel, BOA, LOA och/eller
Atemp. En rapport innehallandes vag- och handledning for tillvigagangssattet for
inrapportering av statistik finns for att underlatta och standardisera bostadsforetagens
arbete.

SABOS energiutmaning ar en arlig rapport dar den minskade energianviandningen hos
bostadsforetagen redovisas jaimfort med baséret 2007. I rapporten utses dven Arets
energiutmanare for att uppméarksamma foretagens arbete mot att uppna
Skéneinitiativets méal. Rapporten innehaller aven kortare artiklar om erfarenheter fran
energieffektiviseringsarbete, nyheter och andra relevanta texter om dmnet. Rapporten
fran 2016, som visar resultatet for ar 2015, redovisar att bostadsforetagen tillsammans
har minskat sin energianviandning med 17 %. Flera foretag har enskilt lyckats minska
sin forbrukning med 6ver 20 %. (SABO, 2016)

I den BeBo-finansierade rapporten Undersckning om Skaneinitiativet (Evimetrix,
2014) undersoks hur de foretag som medverkar i Skaneinitiativet upplever att arbetet
fortgar. Man ville bland annat reda ut vilka eventuella hinder som kan hindra foretagen
fran att uppnd malsattningen om en minskad energiforbrukning pa 20 % samt hur de
gor for att uppfylla malen. Genomforandet av undersokningen borjar med kvalitativa
intervjuer av utvalda medlemmar. Representanterna fick beskriva hur energiarbetet
bedriv i dagslaget, vilka atgiarder som prioriteras, vilka hinder som finns och hur de tror
att SABO han hjilpa dem. Baserat pa resultatet fran intervjuerna utformades en
elektronisk enkit som berorde samma dmnen som i de kvalitativa intervjuerna men
mer kortfattat och bestod av flervalsfragor for att liattare kunna bilda statistik av svaren.
Enkiten skickades ut till de medlemmar som inte varit med i de kvalitativa
intervjuerna. Fragorna i enkiten behandlar exempelvis status for hur foretagen uppnar
malen, de mest prioriterade atgarderna, lonsammaste atgarderna, interna/externa
hinder etc. En slutsats ar att manga foretag tror sig uppna malet till 2016 eller de
narmsta efterfoljande aren. Vid utformning av intervjufragor till forstudien om BeBo-
medlemsforetagens energiarbete har denna enkit bidragit med inspiration.

Resultaten fran Skdneinitiativet presenterades under SABO:s energikonferens,
Energikicken, den 29 november 2017. Sammanlagt anviander bostadsforetagen 839
GWh mindre nu d4n 2007, vilket motsvarar samma energi som anvands i 70 000
lagenheter, eller alla bostader i Lund under ett &r. Gemensamt har energianviandningen
minskat med 17 % mellan aren 2007 och 2016 vilket motsvarar en besparing av 26
kWh/m2, fran 153 kWh/mz2 (2007) till 127 kWh/m2(2016). (SABO (B), 2017)
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Det svara malet pa 20 % energiminskning uppnaddes alltsa inte riktigt, men den
overvagande asikten ar att det ar ett fantastiskt resultat anda. De fem vanligaste
atgarderna man anvande sig av i projekten var tilliggsmontering av energiglas pa
befintliga fonster, atervinning av ventilationsviarme, tillaggsisolering i vaggar och tak,
injustering av styr- och reglersystem samt el-effektivisering i form av belysning och
effektivare tvittstugor. (SABO (B), 2017)

Nu hoppas bostadsforetagen pa ett nytt initiativ frin SABO, forslagsvis ett bredare mal
som inkluderar klimatétgarder i stort och ett storre systemperspektiv for
energibesparing dar relationen mellan energileverantorer och huséagare inkluderas.
Som svar pa forvantningarna ligger det nya projektet Allmdnnyttans klimatinitiativ i
startgroparna hos SABO. I det nya initiativet breddas fokusomradet till fler
klimatfragor och storre samverkan mellan aktorer, samtidigt kommer
energieffektivisering vara fortsatt viktigt. (SABO (B), 2017)

Hallbarhetsrapportering

I Sverige finns ett lagkrav pa hallbarhetsrapportering for vissa foretag. Lagen som ar
den svenska implementeringen av EU-direktivet om hallbarhetsrapportering inférdes i
lagen om arsredovisning under 2016 och syftar till att ge sa kallad icke-finansiell data,
héllbarhetsdata, samma status som finansiell data i arsredovisningssammanhang. For
de foretag som omfattas ar det rakenskapsaret 2017 (eller det rakenskapsar som inleds
under 2017) som utgor grund for den forsta rapporten. Lagen sager inte exakt hur
héllbarhetsrapporten skall se ut. Hallbarhetsredovisningen skall offentliggoras pa
samma satt som arsredovisningen. (Svenskt Naringsliv, 2017)

Det finns flera metoder for hallbarhetsrapportering. En av de mest etablerade ar GRI
(Global Reporting Initiative), ett ramverk for hallbarhetsredovisning utvecklat av en
oberoende internationell organisation som har funnits sedan 1997. (GRI, 2017)

Aven de foretag som inte omfattas av lagen om hallbarhetsrapportering kan pa frivillig
bas vilja att gora och publicera en héllbarhetsrapport for att kommunicera hur man
arbetar med hallbarhet. Det ar upp till varje foretag att pa egen hand satta
indikatorerna for uppfoljningen och hur dessa skall mitas. Genom att arbeta efter en
etablerad metod for héllbarhetsrapportering som t.ex. GRI sdkerstéller man att urvalet
av indikatorer baseras pa en visentlighetsanalys som ser till hela livscykelkedjan for
foretaget och deras leverantorer och man kan darmed inte valja att bortse fran kritiska
effekter som man tidigare kunde anse ldg utanfor det egna ansvarsomradet.

I en hallbarhetsrapportering kan man som fastighetsigare till exempel utforma
indikatorer for energianvandning i bade relativa tal, det vill saga kWh/m?2,ar, och
absoluta tal, t.ex. kg CO2-utslapp. Det ger darmed mdojlighet att bide arbeta med att
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minska energianvindningen i bestdndet, samt med energikallan och dess
klimatbelastning.

Agardirektiv

Fran 2011 géller i och med den nya lagen om allménnyttiga kommunala bostadsbolag
att dessa skall bedrivas i allmannyttigt syfte och enligt affarsmassiga principer. Med
anledning av att manga kommunala bostadsbolags dgardirektiv inte var skrivna
anpassade efter denna lagandring, tog SABO och SKL tillsammans fram handledningen
Agardirektiv till allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag (SABO (C), 2017),
2014.

I viagledningen redogors for hur dgardirektivet 4r kommunens redskap for att styra sitt
bostadsbolag, med kommunallagen, aktiebolagslagen och lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag som rattslig grund och ramverk. Den viktigaste
forandringen i och med lagdndringen ar att kommunen som dgare maste stilla ett
tydligt och marknadsmassigt avkastningskrav pa sitt bostadsbolag, vilket av den
anledningen 6kade behovet av att ha ett tydligt agardirektiv.

Ett bra och tydligt dgardirektiv behover enligt SABO-handledningen inte vara sarskilt
omfattande. Det viktigaste ar att det preciseras vad syftet med verksamheten ar, och
vad agarens forvantningar pa bolaget utifran detta syfte ar. I handledningen ndmns
foljande omraden som potentiellt aktuella att behandla i 4gardirektivet:

Agaridé

Verksamhetens inriktning
Ekonomiska utgangspunkter
Sociala utgdngspunkter
Ekologiska utgdngspunkter
Samordning och dialog

Agardirektiv forekommer eventuellt inte i samma utstrickning hos de privata
fastighetsiagarna dar det inte finns samma behov av formatet da dessa foretag inte
berors av samma mangd liknande lagstiftning.

Privata fastighetsbolag som &gs t.ex. av pensionsfonder eller liknande dgarstrukturer av
overordnat dgande med annan typ av verksamhet som huvudsyssla, kan det dock finnas
anledning att ha dgardirektiv pd samma satt som i de kommunala bostadsbolagen, for
att styra verksamheten.
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Avsiktsférklaring

En avsiktsforklaring ar en typ av enklare avtal, ofta inte juridiskt bindande, dar parter

kan ange vilka intentioner de har gentemot varandra. Avsiktsforklaringen anviands for

att skapa ramar for samarbete innan ett gillande avtal finns pa plats, eller i situationer
dar ett avtal kanske inte ar lampligt.

Det ar inte mojligt (eller 6nskvart) for Energimyndigheten att krava att
medlemsforetagen inom BeBo (eller motsvarande nitverk) atar sig att gora ett eller
annat i ett bindande avtal, for att fa delta som medlem. Nar det géller att genomfora
energieffektiviserande renoveringar ar det alltid en fraga om projektekonomi, och det
ar svart att som utomstéende part krava att foretagen skall genomfora nagot som inte
ar ekonomiskt forsvarbart i det enskilda fallet. Att ha ett avtal pa det sittet skulle
formodligen snarare avskriacka an locka medlemsforetag fran att medverka i natverk
som BeBo.

Daremot finns det en podng med att tydliggora vad som forviantas av medlemsforetagen
pa ett tydligare sitt. Det togs fram en avsiktsforklaring for BeBo-medlemskap under
2012-2013. Denna har dock inte kommunicerats till medlemmarna i nagon storre
utstrackning. Avsiktsforklaringen fran 2013 kan med fordel anviandas som grund for en
ny avsiktsforklaring for kommunikation och aktivt anvindande, om detta dr nagot som
medlemsforetagen lutar at att foredra.

Avsiktsférklaring fran 2013

Det har skett en del forandringar i BeBo-upplédgget sedan 2013 men mycket av
formuleringarna nedan kan med fordel dteranviandas.

I det av Energimyndigheten initierade och understodda ndtverket BeBo,
Bestdllargruppen for energieffektiva flerbostadshus, samverkar nagra av Sveriges
mest framtrddande fastighetsdgare inom energiomrddet for att bidra konkret till
okad energieffektivitet i flerbostadshus. Pa detta sdtt framjas Energimyndighetens
mal. BeBo:s verksamhet sker genom att tillimpa samordnade energieffektiviserande
krav i upphandlingar och genom att i ny- och ombyggnadsverksamhet utveckla och
prova lovande nya system, komponenter och metoder. BeBo utgor ddrmed den ldnk
som ofta krdvs, men som alltfor ofta saknas, for att ny teknik och nya metoder ska bli
sa trovdrdiga att de ndr en bred allmdn tillimpning. Ett av BeBo:s mdl dar ocksa att
visa pa maojligheter att minska energianvdandningen med 50 % vid renovering genom
att noga utvdardera demonstrationsprojekt och kommunicera resultat och vunna
erfarenheter.

Projekten som BeBo driver initieras ofta av medlemsforetagen och beslutas av
styrelsen for BeBo. Alla resultat fran BeBo:s verksamhet gors offentliga och allmdnt
tillgdngliga via www.bebostad.se.
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Genom att vara medlemsforetag i BeBo forbinder sig Foretaget X att:

utse en ledamot, som representerar foretaget i BeBo-gruppen

medverka i BeBo-projekt som ligger inom foretagets intresseomrdade

ndr det dar limpligt upplata byggnader ur sitt bestand for genomforande av
projekt (gdller endast bostadsforetagen)

sprida kunskap bade internt och externt om resultat fran projekt genomforda av
BeBo

i mojligaste man anvdnda sig av BeBos kravspecifikationer, (skriften Godhetstal),
vid upphandlingar av teknik och system for energieffektivisering

medverka vid seminarier for att informera om resultat fran sin medverkan i BeBo
till BeBo leverera arsvisa energisiffror for sitt bestand for publikation pG BeBo:s
hemsida

Avsiktsforklaringen var avsedd att undertecknas av VD for respektive foretag samt av
Erik Brandsma, GD for Energimyndigheten, och administreras av Byggherrarna.
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Resultat och analys

Intervjuer med medlemmar

I foljande avsnitt nedan redovisas en sammanstillning av medlemmarnas svar under
intervjuerna och intervjufragorna redovisas i Bilaga 1.

Agardirektiv, miljdmal och mal fér energieffektivisering

Resultat frén intervjuerna visar att en skrivelse med bendmningen dgardirektiv inte
forekommer hos alla medlemsforetag. Agardirektiv aterfinns hos ett av de privata och
hos de kommunala fastighetsbolagen finns det i knappt hilften av fallen.

I de fallen dé dgardirektiv finns visar det sig att den ar bred och ganska allmén, och
energieffektivisering utgor en relativt liten del av dgardirektivet och skrivelsen.
”Ambitionen ska vara hog for hallbarhet” och "foretaget ska engagera sig i
energieffektivt byggande” ar exempel pa uttalanden rorande energieffektivisering i
agardirektiven. Hos de medlemsforetag som inte har ett dgardirektiv finns skrivelser
med bendmningar som exempelvis “Visioner”, "Miljoprogram” och "Strategisk plan”. I
dessa skrivelser finns bland annat medlemmarnas energi- och miljomal ofta
redovisade. Nagon enstaka hos de intervjuade medlemmarna har ingen skrivelse
liknande de tidigare namnda.

Dokumenterade malsattningar for energieffektivisering aterfinns hos nastan alla
intervjuade medlemsrepresentanter. Samtliga medlemmar har malséttningar rérande
energi, men hos ett av de intervjuade foretagen finns ingen konkret skrivelse.

Malsittningarna varierar en del i omfattning och i hur konkreta de ar. Tidsintervallet
for de flesta malen varierar mellan 10-20 ar och ett par av malen saknar
tidsbegransning da de snarare kan ses som en implementering i foretagets systematiska
arbetssatt. Flera av medlemsforetagen har varit anslutna till SABO:s Skdneinitiativ. Ett
medlemsforetag uppgav att de uppfyllde kravet om att minska energianviandningen
med 20 % 1 bestdndet mellan aren 2009-2016. Ett annat berittade att de minskade sin
energianvindning med 19 % och mélen om en minskning pa 20 % kvarstar darfor fram
till &r 2020 internt i foretaget.

Ett flertal medlemmar har mélsiattningen att minska energiférbrukningen i kWh/m?2
med en viss procentuell andel. Hur stor minskningen ska vara varierar mellan en mer
offensiv malséttning pa 50 % till 10 % under en tidsperiod pa 10-20 ar. Ett av
medlemsforetagen uppger att man har som mal att minska energiférbrukningen med 2
% under en tidsperiod pa 3 ar och vid tidsperiodens slut paborjas en ny period med
samma malsittning. For nagra av medlemmarna som &ar verksamma i Stockholm och
Goteborg och har Stockholms och Géteborgs stad som dgare kommer malsittningarna
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direkt darifran. Antingen har man valt att anpassa verksamheten efter det mal som
agaren har eller sa har man valt att skarpa dessa en aning. I ett medlemsforetag har
man beslutat att all nyproduktion ska ha en energiprestanda péa 55 kWh/m>.

Vidare uppges av nagra att man har en mélsittning att minska sin klimatpaverkan matt
i CO./m2. Agardirektiven i ett annat medlemsforetag anger att man har en vision om att
verksamheten pa sikt ska vara fossilfri. Den typen av mal som inriktas mot att minska
miljopaverkan i form av CO.-utslapp eller miljogifter aterfinns hos ungefar halften av
de intervjuade medlemmarna. Flera representanter menar dven att man inom foretaget
arbetar med alla de tre aspekter for definitionen av hallbarhet. I ett av de fall nar mal
som dessa forekommer finns inget specifikt matbart mal for energiférbrukning utan
representanten menar att man “6vergripande vill bygga attraktiva och hallbara
boenden och dé inkluderas givetvis arbete med energieffektivisering”. Samma medlem
forklarar vidare att man utfor arlig hallbarhetsredovisning enligt GRI.

Hos ett medlemsforetag ar en konsekvens av dgardirektivets utformning att all
nyproduktion ska besté av passivhus. Hos ett annat medlemsforetag finns mél om att
installera en viss mangd solceller i bestdndet innan ar 2020. Malsittningen har sin
grund i ett mal fran kommunen. En av medlemmarna uppger att man arbetar med
malsittningen som att all nyproduktion ska uppna krav for certifieringssystemet
Miljobyggnad niva silver.

I de fall d& malsattningarna redovisas i siffror och dr matbara forekommer oftast en
rapportering om nuldget och uppfyllandet av malen i arsredovisningen eller nagon
form av héallbarhetsredovisning internt i foretaget.

I de fall dar agardirektiv forekommer ar miljoméalen inte kopplade till den skrivelsen
mer an att de inryms i de breda definitionerna som ror ”Ambitionen ska vara hog for
héllbarhet” och "foretaget ska engagera sig i energieffektivt byggande” i dgardirektiven.

Samtliga intervjuade anser att det finns forbattringspotential i miljomalens tydlighet.
Det finns dven funderingar om svarigheterna med att ha samma mal om
energieffektivisering for samtliga fastigheter i bestdndet da forutsattningarna rérande
energiprestanda varierar for de inkop man gor varje ar. Att koppla energikrav mot
Atemp istillet for mot BOA/LOA ar en forbattring som ett av foretagen har planer pa
att genomfora nar de utfor nya matningar i bestandet.

En allman uppfattning efter intervjuerna ar att man inom medlemsforetagen har en bra
eller relativt enkelt kan skaffa sig en uppfattning om bestindets energiférbrukning i
form av kWh/m2 per BOA/LOA eller A¢emp. Medlemmarnas maélsattningar skiljer sig at,
men kan grovt delas in i tre kategorier. Kategorierna ar energiminskning matt i
kWh/mz2, miljopaverkan i form av utslappta fororeningar och mer allménna
malsdttningar rorande hallbar utveckling. Den forsta kategorin som behandlar
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energiminskning per kWh/m2 ar klart den storsta kategorin. Méalsattningarna kan vara
flera och kombineras fran dessa tre kategorier eller forekomma enskilt hos
medlemsforetagen. Det kan inte dras nagra storre slutsatser om att malsiattningarnas
karaktarer skiljer sig mellan privat 4gda och allmannyttiga fastighetsbolag efter de
fragor som har stillts under intervjuerna.

Rutiner for kontinuerligt arbete mot och uppféljning av malen

Det aterkommande inslaget hos ménga av de intervjuande medlemmarna ar att det
finns en energistrategi innehallandes en handlingsplan for att styra foretagets arbete
mot uppfyllandet av malsattningarna. Handlingsplanen innebar i vissa fall att man ska
se over vad i bestindet som behover renoveras. Planen hjalper vidare till att fortydliga
hur man ska forhalla sig till och uppna méalsittningen.

I ett par fall beskriver man dven att handlingsplanen innehaller anvisningar och hur
besténdet ska skotas i drift, till exempel med krav pa inomhustemperatur och hur
varmeforsorjningen kopplad till inomhustemperaturen ska styras och mitas.

Handlingsplanen hos ett av medlemsforetagen innehéller anvisningar om hur man ska
berakna lonsamheter for energidtgiarder enligt en livscykelkostnadsanalys. Vidare
berattar en medlemsrepresentant om att mélen ska uppnas genom att gora lonsamma
investeringar och paverka vara kunder genom att hjalpa dem att minska sin
energianvandning.

Ett flertal av medlemmarna uppger att de utfér en héllbarhetsredovisning som bland
annat fungerar som en strategi for att styra foretagets arbete mot uppsatta mal. Att
utfora energikartlaggningar uppges vara en aktivitet som utfors av flertalet medlemmar
for att folja upp arbetet med uppfyllandet av energimalen. Ett av medlemsforetagen har
en plan om att uppdatera samtliga energikartlaggningar i bestindet. En medlem menar
att man varje ar tar fram ataganden i forhallande till méalen som visar hur ménga
procent som kravs man sparar for att uppna mélen om en minskad energiférbrukning.

En del i arbetet av uppfoljning av méalsiattningarna hos en del medlemmar ar att méta
prestandan i vid idrifttagning, dd man anser att en lag energiforbrukning kan ses som
ett kvitto pa att arbetet fungerar som det ska.

Medlemmarnas synpunkter om rapportering av maluppféljning till BeBo

Majoriteten av de intervjuade medlemmarna anser att det smidigaste sittet att
rapportera in en nuligesrapport till BeBo ar genom nigon form av enkét dar man
enkelt kan fylla i uppgifterna. En av anledningarna till detta ar att man redan
rapporterar uppgifter till andra at andra héll och det skulle underlitta om
rapporteringen gar smidigt och de efterfrdgade uppgifterna ar likadana. En medlem
foreslar att Energimyndigheten samlar in alla uppgifter och sedan dirigerar vidare ratt
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uppgifter till BeBo. En annan asikt ar att det vore bra att tillsitta en testgrupp som vid
framtagandet av en enkat far fylla i den for att sakerstalla kvalitén i underlaget. Vidare
anses det att frdgorna ska vara sa sjalvklara att det inte kravs att man behover leta fram
ett svar.

Ett par av medlemmarna belyser svarigheterna med att utforma en enkit som ar enkel
att fylla i om malsattningarna skiljer sig mellan medlemmarna, da risken finns att man
jamfor dpplen med paron. Samma medlemmar foredrar darfor en personlig intervju i
samband med rapporteringen.

Hilften av medlemmarna anser att rapporteringen bor ske i samband med
arsredovisningen i mars. Tre av de dtta intervjuade medlemmarna féredrar
inrapportering i slutet av januari eller borjan av februari. En medlem anser att april ar
en bra manad for redovisning d& man inte brukar ha hunnit klart i mars.

En generell uppfattning om medlemmarnas instillning till rapportering av uppgifterna
ar att det ska vara smidigt och inte tidskrdvande. Man poangterar att det kravs
forsiktighet vid jamforelse av resultat mellan medlemmarna da metoderna for
berdkning av siffrorna kan variera.

Koppling till ekonomiska malsattningar

Vid intervjuerna var det tva representanter som menade att man har rutiner for att
styra investeringsbeslut mot miljémalen samt rutiner som f6ljer upp om investeringen
bidrog till uppfyllande av mélen. En av de svarande forklarar att man nyligen under en
period pa fem &r systematiskt gjort stora insatser med att tilliggsisolera, byta fonster
och sdg over mojligheterna att dtervinna varme fran ventilationen. Samtidigt utfordes
berakningar for den optimala tjockleken av tilliggsisoleringen for att uppna det mest
lonsamma resultatet. I framtiden planerar man att anvinda energikartlaggningar som
ett verktyg for att analysera var och om en renovering kan vara lonsam. Vidare menar
man att ett projekt alltid foljs upp av en slutrapport som redovisar de kostnader och
den energibesparing som det gett upphov till. Den andra medlemmen som menade att
man har rutiner for att styra investeringsbeslut mot miljomélen menar att man tillater
nagot lagre avkastningskrav for investeringar for att miljomaélen ska kunna uppfyllas.
Vidare finns det forbattringspotential for rutinerna och att man ibland investerar utan
att gora berakningar eftersom att viljan for att arbeta med energieffektivisering ar
storre an rutinerna att styra investeringsbeslut mot miljomalen.

En majoritet av medlemmarna menar att det inte finns négra rutiner for styrning av
investeringsbeslut mot miljomalen, men de flesta arbetar pa nagot séatt med att styra
och f6lja upp. En medlem menar att investeringsbesluten baseras pa handlingsplanen
och man foljer aven upp resultaten for besluten. En annan medlem beskriver att de
arbetar for att skapa rutiner om att jobba mer systematiskt med uppfoljning och just nu
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gors det endast punktinsatser. Vidare menar ytterligare en medlem att man har fria
tyglar att investera i det man tror ar vettigt och de storsta investeringarna brukar man
folja upp. Ibland kan det vara svart att avgora vilken atgiard som legat till grund for en
minskning av energin och det ar dven en av anledningarna till varfor man inte alltid
foljer upp en investering. En annan medlem berattar att man har ett nytt statistik-
program som pa sikt ska vara ett hjalpmedel vid uppf6ljning av byggnaders
energianvandning.

Intervjufragan som ligger till grund for medlemmarnas uttalanden ar i detta fall en
osdkerhetsfaktor. Ordet rutin uppfattades och tolkades olika vilket bidrog till en del
spridda och spretiga svar. Den generella uppfattningen efter samtliga intervjuer ar dock
att de flesta arbetar med nagon sorts uppfoljning av investeringsbeslut. Daremot ar
oftast inte arbetssattet satt i system utan uppfoljningen utfors mer sporadiskt. Den
genomsnittliga forekomsten av rutiner for styrning av investeringsbeslut uppfattades
representeras av att man har inarbetat satt for att nd energimalsattningarna.

Knappt hilften av de intervjuade medlemmarna uppger att det inte finns nagra
motsittningar mellan foretagets ekonomiska krav och mélen som ror
energieffektivisering. En medlem poingterar att deras laga driftkostnader ar en direkt
foljd av att de bygger energieffektivt och pa sa sétt bidrar det inte till nagra
motséttningar. En annan medlem upplever att det saknas styrning fran ledningen
angdende ekonomiska hanvisningar och hur man beraknar lonsamhet, da de idag har
valdigt fria tyglar vid investering. Ytterligare en vardering hos fastighetsbolaget ar att
man inte gor energieffektiviserande atgarder for sakens skull, utan de ska vara bade
ekonomiskt och miljomassigt vettiga.

Drygt hélften menar att man upplever motsittningar och den stérsta gemensamma
anledningen &r att man inte ska gora renoveringar eller energiinvesteringar som inte ar
lonsamma. Ett par medlemmar menar att de som fastighetsbolag i Stockholm har en
malsattning om att producera manga bostader pa kort tid. Det innebar att en stor del av
resurserna prioriteras till nyproduktion och det innebar en mindre budget for
energieffektiviserande atgarder i befintligt bestdnd. En medlem menar att det har blivit
allt mer tydligt under den senaste tiden att bygga och renovera billigt. Nar det galler
projekt som endast har ett syfte att vara energieffektiviserande ar motsittningarna inte
sé stora eftersom da finns det en avsatt budget. Vidare menar man att om ett projekt
blir dyrare &n planerat s att det paverkar hyran, sa kommer de energieffektiviserande
atgarderna vara en av de saker som framst prioriteras bort. En medlem uppger att
motséttningarna delvis finns eftersom foretagets syfte ar att tjana pengar, men man vill
samtidigt vara en god aktor. Det ar viktigt att tillgodose alla tre aspekter i hallbarhet
och om det exempelvis utfors kostsamma investeringar for att 6ka den sociala
héllbarheten, s& minskas budgeten att forbattra den ekologiska.
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Férankring av agardirektiv, miljdmal och mal fér energieffektivisering

Nistan alla medlemmar uppger att de pa nagot vis kommunicerar foretagets miljoprofil
till hyresgisterna, men inte i nagon storre utstrackning. Det vanligaste dr att man
informerar via hemsidan om hur man jobbar for en battre miljo och enkla tips om hur
hyresgiasten sjilv kan bidra. Raden handlar exempelvis om hur man kan spara pa
anviandandet av vatten, glodlampor, sinka inomhustemperaturen och hur man kan
méblera for att bittre ta tillvara pa virmen fran radiatorer. Overlag verkar det svart att
avgora hur hyresgasternas instéllning ar till miljomalen, men en uppfattning ar att de
inte paverkas eller reflekterar 6ver installningen till miljon hos sin hyresvard i nagon
storre utstrackning. Om hyran paverkas som foljd av en energieffektiviseringsatgard ar
reaktionerna 6vervigande negativa fran hyresgasterna.

Ett medlemsforetag uppger att man arbetar efter en metod som kallas Nudging.
Metoden innebar att paverka folks beteende i en 6nskvard riktning utan att anvinda
piska eller morot (A Win Win World, 2017). Istillet arrangeras en valsituation sa att det
ska bli lattare att valja ratt. Man har upptackt att stora forluster av virme sker genom
vadring i bostaderna och som en f6ljd av det har mitinstrument installerats i varje
lagenhet. Varje hyresgist betalar nu for det man forbrukar, vilket har okat
medvetenheten hos hyresgisterna och man ser ett forandrat beteende som f6ljd av
detta.

Fem av de atta intervjuade medlemmarna uppger att de huvudsakliga skalen till att
arbeta med energieffektivisering av bade ekonomisk och miljorelaterad karaktar. En
bakgrund till det ar att en energisparande atgard ofta aven paverkar den ekonomiska
situationen positivt. Samtidigt dr en anledning att de energieffektiviserande atgarder
som gors ska vara ekonomiskt Ionsamma for att kunna genomforas och motiveras hos
ledningen. En medlem menar att foretagets huvudsakliga skal till energieffektivisering
inom foretaget endast har en miljorelaterad karaktdr. En annan medlem berittar att
skilen till energieffektivisering ar hallbar utveckling och dér ingér aspekterna ekologi,
ekonomi och sociologi. Den sista medlemmen menar att méalen har sin grund i
ekonomiska anledningar och att det ar en bonus att vi minskar energiférbrukningen ur
ett ekologiskt perspektiv.

P4 fragan om foretagets miljomal till nagon del bottnar i regeringens NNE-mal svarade
hélften av de intervjuade ja. Varav en avdem menar att det giller for de
nybyggnationer man gor inom foretaget. Knappt hilften menar att miljomalen inte har
nagon koppling till NNE-maélen och anledningarna ar bland annat att man i fosta hans
har ett befintligt bestdand och att man arbetade med energieffektivisering redan innan
NNE-mélen stiftades.

Under intervjun stdlldes fraigan om hur den genomsyrande viljan att arbeta med
energieffektivisering ser ut inom foretaget. Det 6verviagande resultatet var att
ambitionen speglar den enskilda individens eget intresse for energieffektiviserande
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arbete och att intresset absolut forekommer hos andra dn den som ansvarar for fragan
inom foretaget. Ndgra betonar adven att stodet fran ledningen ar stort med att arbeta
med fragor som ror energieffektivisering och miljorelaterade fragor.

For att sprida informationen om energieffektiveringens nytta bland samtliga anstallda
menar de intervjuade medlemmarna att det exempelvis ar viktigt att utbilda
personalen, ha tydliga ansvarsomraden och kommunicera. Redovisa status for hur
uppfyllandet av miljomalen gar och att ha ett energirdad med representanter fran alla
kontor ar exempel pa aktiviteter som utfors av medlemsforetagen for att sprida
budskapet inom foretaget. En intervjuad representant uppger att denne har skrivit en
handbok med tips och rad gillande energieffektivisering och tanken ar att positioner
inom hela foretaget ska kunna anvinda sig av den.

Intresse att diskutera fragan i BeBo-sammanhang

Hailften av de tillfragade medlemmarna anser att det skulle vara intressant att diskutera
agardirektiv och miljomal samt deras koppling under ett BeBo-medlemsmote.
Anledningarna till det ar att det vore skont att latta upp “teknik-pratet”, det ar en
dimension man ofta ar svag pa och det vore intressant att hora hur andra foretag
resonerar da det ar nagot som vanligtvis inte diskuteras.

Den halvan som ar negativt installd till forslaget menar att man féredrar att diskutera
tekniker och atgiarder for energieffektivisering under motena. En annan asikt ar att
man hellre skulle diskutera miljomaélens koppling till ekonomiska krav inom foretaget.

Medlemmarnas synpunkter om en eventuell avsiktsforklaring for BeBo-
medlemskap

Generellt hade medlemmarna inte s& mycket asikter om sjilva avsiktsforklaringen utan
asikterna var mer riktat mot vilken typ av mal som borde rapporteras.

Asikter om avsiktsforklaring:

Jattebra att infora en avsiktsforklaring.

Till vilken nytta ska den gemensamma avsiktsforklaringen finnas?

I intervjufragan foreslogs tre typer av mal; arlig energieffektivisering, antal
energieffektiviserande renoveringsprojekt och antal ganger BeBo-material aktivt ska
anvandas i projekt.

Att redovisa ett mal rorande arlig energieffektivisering fick generellt positiv respons hos
medlemmarna. En medlem menar att det ar tydligast om detta gors i enheten kWh/m?
och procentuell forandring. En annan menar att det inte ar ett bra satt att mata
eftersom det ar latt att diskussionerna fastnar i vilken teknik som anvands.
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Forslaget om att ha med ett mal om antal energieffektiviserande renoveringsprojekt
fick blandad respons. En asikt var att medlemmarnas bestand ar olika stort vilket
innebar att en sddan riktlinje kan bli skev. Vidare menar en medlem att det delvis ar ett
bra sétt att mita, men att det kan bli svarigheter eftersom projekten varierar i storlek.
En annan asikt var att malet ar bra i det avseende att det 4r intressant att veta vilka
typer av energieffektiviserande atgarder som utfors och vilka medlemmar man skulle
kunna kontakta for rdd och erfarenheter.

Malet rorande antal ganger BeBo-material ska anviandas i ett projekt fick overvagande
negativ respons och anledningarna var bland annat att arbetssattet fordndras och man
vill inte styra ndgra detaljer i forvag.

Ytterligare asikter och forslag for mal fran medlemmarna:

Varje medlem skulle kunna beskriva de mal man redan har i en avsiktsforklaring
och sedan redovisa en uppfoljning av dessa.

”Vi ar mer intresserade av att anvinda BeBo som en kanal for inspiration om
teknikutveckling, goda exempel, skapa kontakter och hitta 16sningar. SABO och
Skaneinitiativet/Klimatinitiativet fyller funktionen med att satta upp ett mal
utanfor foretaget och jag upplever att det kan bli spretigt med flera mal pa olika
hall.”

Det ar inte ett bra sétt att endast mita den ekologiska aspekten, samtliga aspekter
maste vagas in i ett mal annars kommer inte malsattningen halla i langden. Ett
forslag ar att vilja en niva i ett certifieringssystem som man ska strava efter,
exempelvis brons, silver eller guld for miljobyggnad.

Mailen skulle kunna vara i form av nyckeltal som BeBo har definierat for
renovering.

Malet borde sattas utifran varje medlems egna forutsattningar och vara val
genomtinkt si att medlemmarna har en chans att uppna malet.

I framtiden ska vi redovisa miljopaverkan i form av klimatutslapp (co.-
ekvivalenter) och det skulle kunna vara ett mal att ha med i en avsiktsforklaring.
Det skulle vara intressant att titta pa om projekt har minskat mindre 4n vad man
har berdaknat. Det borde dven ligga mer fokus pa att man faktiskt utfor projekt och
belysa det engagemang som redan finns.

Det ar inte alltid ratt 6versatta lagst energianviandning till den basta klimatnyttan.
Ar det ritt att méita samma nyckeltal i alla projekt? Vilken typ av effektivisering ska
vi gora for att de totala utslappen ska minska ar ndgot som vi arbetar med.

SABO utforde tidigare berakningarna for normalarskorrigeringen efter att de
mottagit efterfragade uppgifter fran de anslutna féretagen i samband med
Skéneinitiativet. Anledningen var att foretagens resultat skulle vara mer
jamforbara. BeBo kanske till och med kan anvinda sig av energimyndigheten for
att fa tag pa medlemmarnas siffror.
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Bebo skulle kunna fungera som ett stod for att soka bidrag hos exempelvis
Energimyndigheten och Naturvardsverket i olika teknikupphandlingsprojekt. Idag
ar det manga idéer som stannar for att tekniken inte &r tillrackligt utvecklad och
man har inte tillrackligt med resurser eller kunskap for att fortsatta projektet.

Diskussion om avsiktsforklaring

Det ar inte mojligt (eller 6nskvart) for Energimyndigheten att krava att
medlemsforetagen inom BeBo (eller motsvarande natverk) atar sig att gora ett eller
annat i ett bindande avtal, for att fa delta som medlem. Nar det géller att genomfora
energieffektiviserande renoveringar ar det alltid en fraga om projektekonomi, och det
ar svart att som utomstéende part krava att foretagen skall genomfora négot som inte
ar ekonomiskt forsvarbart i det enskilda fallet. Att ha ett avtal pa det sittet skulle
formodligen snarare avskriacka an locka medlemsforetag fran att medverka i natverk
som BeBo.

Daremot finns det en podng med att tydliggora vad som forvantas av medlemsforetagen
pa ett tydligare satt. Den avsiktsforklaring for BeBo-medlemskap som togs fram under
2012-2013 kan med fordel anvindas som grund for en ny avsiktsforklaring for
kommunikation och aktivt anvindande, om detta dr nagot som medlemsforetagen lutar
at att foredra.

En viktig forandring i BeBo-upplagget som har paverkan pa en avsiktsforklarings
utformning ar att det inte finns en specifik budget for BeBo-projekt dar som tidigare en
styrelse kopplad till just BeBo tar beslut om finansiering.

BeBo-arbetet idag bedrivs pa tva fronter.

Aktiviteter, bade medlemsaktiviteter och utatriktade aktiviteter med en storre
malgrupp, genomfors inom ramen for ett beslut enligt forordningen om
Innovationskluster. Aktiviteterna syftar till att finga upp marknadens behov och
hos marknadsaktorerna forankra amnen for forstudier och projekt, och dessa
bedrivs inom ett antal Fordjupningsomraden med fokus pé olika problemomraden,
tekniska utmaningar eller produkter. En viktig del i detta &r kommunikation av
lopande information och spridandet av information om aktiviteter, projekt och
resultat, pa BeBo-webben och i andra sammanhang. Har finns dven det under 2017
inrattade Radet (gemensamt for BeBo och Belok) som ska ingd som strategiskt
bollplank géllande satsningar, samt som kvalitetssakrande instans t.ex. genom
granskning av forstudierapporter och projektresultat och rapporter. Byggherrarna
administrerar Innovationsklustret och WSP koordinerar aktiviteterna pa uppdrag
av Byggherrarna.
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Forstudier genomfors inom ett leveransavtal mellan Energimyndigheten och WSP.
Forstudierna syftar till att baserat pa de behov som framkommer inom
Innovationsklustret kartlagga potentialer till energibesparing, och férbereda for
projektansokningar. Forstudier kan ocksa handla om metodutveckling bade vad
giller de metoder som kommuniceras i projekt, de metoder med vilka BeBo-arbetet
bedrivs, samt kommunikationsmetoder. Resultatet av forstudierna skall lopande
publiceras pa BeBo-webben.

Energimyndigheten kan baserat pa resultat frdn Innovationskluster och Forstudier, och
i samarbete med Energimyndighetens Strategiska rad (som delvis kan besta av
medlemmar fran BeBo/Belok-radet), utforma program och utlysningar dar de behov
och hinder som uppfattas av marknadsaktorerna hanteras pé ett siatt som underlattar
for marknadsaktorerna att engagera sig i projekt och skriva projektansokningar.

Den stora skillnaden fran tidigare ar saledes att det inte langre finns specifik
finansiering for BeBo-projekt. Tidigare arbetsgdng dar medlemsforetag eller andra
marknadsaktorer sokte finansiering for demonstrations- eller teknikutvecklingsprojekt
och beslut om finansiering togs av styrelsen i BeBo, har idag ersatts av att alla beslut tas
hos Energimyndigheten. Projektansokningar kopplade till BeBo och &mnen som
diskuterats inom Fordjupningsomradena i Innovationsklustret, eller inom en BeBo-
forstudie, bedoms i konkurrens med 6vriga projektansokningar i aktuell utlysning.

Eftersom finansieringen inte gar via BeBo finns i de nya projekten ingen formell
koppling till, och/eller krav pa, att kommunicera projektresultaten via BeBo-webben.
Det finns daremot krav pa att projektresultaten skall kommuniceras. Det borde
tydliggoras i rekommendationerna att kommunikation av projektresultat skall ske via
BeBo-webben, som ar en samlande aktor for den typen av information, vilket dr nagot
som skulle kunna std med i en avsiktsforklaring.

Under arbetet med forstudien uppdagas att Byggherrarna har blivit ombedda av
Energimyndigheten att titta pa ett uppliagg for en avsiktsforklaring géllande bade BeBo
och Belok. Denna forstudie kan anvindas som underlag i detta arbete, och en
diskussion baserat pa detta foreslas genomforas gemensamt Byggherrarna, BeBo och
Belok, under borjan av 2018.

Vid detta tillfalle bor dven en diskussion tas om vad som hander om ett foretag inte
satter handling bakom det som star i avsiktsforklaringen att de atar sig att gora. Bor vi
“inaktivera” medlemskap for foretag som inte deltar aktivt och/eller inte svarar pa
uppfoljningen? Forstudien har inte kunnat dra nagon slutsats i denna fraga.

Lamplig formulering for en avsiktsfoérklaring 2018

Se dven Bilaga 2.
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I det av Energimyndigheten initierade och understodda ndtverket BeBo, Bestdllargruppen for
energieffektiva flerbostadshus, samverkar ndgra av Sveriges mest framtrddande
fastighetsdgare inom energiomradet for att bidra konkret till 6kad energieffektivitet 1
flerbostadshus. Pd detta sdtt frdmjas Energimyndighetens mdl.

BeBo:s verksamhet sker genom att tillimpa samordnade energieffektiviserande krav i
upphandlingar och genom att i ny- och ombyggnadsverksamhet utveckla och prova lovande
nya system, komponenter och metoder. BeBo utgor ddrmed den link som ofta krdvs, men som
alltfor ofta saknas, for att ny teknik och nya metoder ska bli sa trovdrdiga att de ndr en bred
allmdn tilldimpning. Ett av BeBo:s mdl dr ocksa att visa pd maojligheter att minska
energianvdndningen med 50 % vid renovering genom att noga utvdrdera
demonstrationsprojekt samt kommunicera resultat och vunna erfarenheter.

Resultat fran projekt relaterade till BeBo:s verksamhet ska goras offentliga och allmdnt
tillgdngliga via www.bebostad.se. I ansékan om projektmedel fran Energimyndigheten dr det
viktigt att papeka sambandet med det planerade projektet och forstudieresultat eller
diskussioner frdan BeBo, fran medlemsmoten eller aktiviteter inom de olika
Fordjupningsomradena.

Genom att vara medlemsforetag i BeBo forbinder sig Foretaget X att:

utse en ledamot, som representerar foretaget i BeBo-gruppen

medverka i BeBo-projekt som ligger inom foretagets intresseomrdde

ndr det dr lampligt upplata byggnader ur sitt bestand for genomforande av

projekt (gdller endast bostadsforetagen)

sdakerstdlla att projektresultat relaterade till BeBo-verksamheten sprids via BeBo-webben
sprida kunskap bdde internt och externt om BeBo

i majligaste man anvdnda sig av BeBos kravspecifikationer, (Energikrav BeBo,
upphandlingsunderlag), vid upphandlingar av teknik och system for
energieffektivisering, och dterkoppla erfarenheter och forbdttringsforslag fran detta
anvdndande till BeBo

medverka vid seminarier for att informera om resultat fran sin medverkan i BeBo

vid forfragan fran BeBo-administration leverera drsvisa energisiffror och dterkoppling
rorande formuleringen om foretagets dgardirektiv och energimdl for sitt bestdnd for
publikation pG BeBo-webben

Avsiktsforklaringen undertecknas av VD for respektive foretag samt av Erik Brandsma,
GD for Energimyndigheten, och administreras av Byggherrarna.

Forslag pa ny presentation

Medlemmarnas energiarbete pa nya webben

P4 den tidigare webbplatsen var variationen i information allt for stor. Det skiljer sig
valdigt mycket at i hur medlemsfoéretagen arbetar med energifragan, men dven hur vil
de kommunicerat sitt arbete for vidareformedling pa BeBo-webben. Det ar ocksa
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ologiskt benamnt. Forslagsvis tas innehallet pa nuvarande sida "Medlemmarnas
energiarbete” bort dd denna sammanstallning ar mkt svarlast, och "Kontakt
medlemmar” dops om till "Medlemmarnas energiarbete”.

Det ar inte realistiskt att via BeBo fa medlemsforetagen att harmoniera sina interna
energieffektiviseringsmal. Daremot kan nétverket vara ett bra forum for diskussioner
om malsattningsformuleringar och hur effektiva de ar. Detta finns det dven ett visst
intresse for bland medlemsforetagen, aven om huvudfokus pa motena ar de detaljerade
teknikdiskussionerna.

I och med att det inte finns ndgra bindande dtaganden for medlemsforetagen i att
rapportera hur de arbetar med maluppfyllnad ar det inte relevant att lagga resurser pa
att sammanstilla i detta pA BeBo-webben. Daremot kan det for de medlemsforetag som
tillgangliggor arlig energianvandning sammanstallas nagon typ av trend i
energiintensitet.

Forslaget ar darfor att framfor allt &ndra hur maluppfyllnaden presenteras.
Medlemspresentationen gors pa detta satt mer lik det upplagg som anviands hos Belok,
och forslaget ar att presentationen byggs upp enligt nedan rubriker.

Det har dven funnits en forvirring gillande vilka typer av foretag som utgor
medlemsforetagen. Forslaget ar att de listade foretagen delas upp i fastighetsiagande
medlemsforetag och ”6vriga aktorer”, som istéllet bestar av myndigheter och
intresseorganisationer enligt nedan listade, som inte presenteras pa samma sétt som
medlemsforetagen. Dessa kan ligga sist i listan.

- Boverket

- Energimyndigheten
- Fastighetsidgarna

- SABO

- Byggherrarna

Presentation av medlemsforetag

Kort text om foretaget. Typ Xxx ar det allmannyttiga bostadsbolaget i Y (alt ett privat
bostadsbolag i Z). Xxx forvaltar ca 1 000 000 m2 yta varav ca 80 % ar bostader.
Medlemsrepresentant dr Fornamn Efternamn.

Kontaktuppgifter enligt nuvarande upplagg, se exempel nedan.

Alingsdshem AB Ing-Marie Odegren
Box 146 Vxl: 0322-61 77 00
441 23 Alingsés www.alingsashem.se
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Agandedirektiv / Overgripande miljomal

Kortfattat, i den mén det finns.

Specifika mal rorande energieffektivisering

Kan vara nagot langre. Olika beroende pa hur malen for respektive foretag ser ut.
Vagen dit

Beskriver i forekommande fall hur foretaget arbetar med energifragan. Kan innehalla
information om i vilken utstrackning medlemsforetaget anviander och rekommenderar
olika BeBo-verktyg. Fylls pa och/eller byts ut arligen.

Arlig energianvindning

Total energianvindning (uppvarmning, fastighetsel och eventuell kyla) som anvinds i
bestandet, i kWh/kvm, arligen. Informationen finns ofta att himta i foretagens
arsredovisning, vilket gor det administrativt enkelt.

Rutin fér arlig uppdatering av medlemsinfo

Enkel enkatundersokning som skickas ut till medlemmarna i mars/april arligen med
foljande fragor:

Har det skett ndgra forandringar i foretagets dgardirektiv och/eller 6vergripande
miljomal som behover dndras pa BeBo-webben?

Néagot annat rorande er som behover uppdateras pa BeBo-webben?

Summerat energifokus” under det gingna aret — kompletteras under "Vagen dit”.
Total energianvindning [kWh/kvm] for det gdngna aret (uppvarmning +
fastighetsel + ev. kyla) antingen siffran eller med hanvisning (1ank) till
arsredovisning

Tips pa amnen att ta upp i kommande medlemsportritt, moten och aktiviteter.

Ett utkast pa enkatundersokningsformular finns i Bilaga 3.

Nytt inslag pa webben - medlemsportratt

En typ av kommunikation som diskuterats bland annat med Byggherrarna, ar att i en
mer lattsam form lyfta ett enskilt medlemsforetag for att inspirera andra medlemmar
och icke-medlemmar till energieffektiviseringsarbete. Detta kan goras genom att i mer
detalj beritta om hur man jobbat med ett visst projekt, eller mer generellt om varfor
man tycker det ar viktigt att vara medlem i BeBo. Detta kan vara ett bra komplement
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till den mer statiska och kanske inte lika inspirerande uppstéllningen av
medlemmarnas energiarbete pa ovan foreslagna format.

Namnet medlemsportritt viljs for att visa att vi lyfter vira medlemmar, som ar
grunden for hela BeBo-nitverket. Medlemsportrittet ar en fordjupning av den
presentation av medlemmarna och deras energiarbete som gors, som ser mer eller
mindre likadant ut for alla medlemmar. Det ar inte nodvandigt att alla medlemmar
lyfts i ett medlemsportratt under en viss tid, utan det gors for att lyfta det som kan
inspirera andra.

Av olika anledningar kanske medlemmarna ar olika engagerade och har olika mycket
tid att lagga pa sitt energieffektiviseringsarbete. Att lyfta en bra prestation kan dven oka
kanslan av beloning hos den portriatterande medlemmen nar denne har utfort ndgot
extraordinart.

Syftet med medlemsportrittet

Lattsam och inspirerande ldsning for att inspirera andra medlemmar och icke-
medlemmar i sitt arbete, upplysa allménheten om det arbete som bedrivs for
energieffektivisering eller locka nya medlemmar.

Upplédgg pa webben

Medlemsportrittet gors i form av nyhetsartikel som ar aktuell just nu och sorteras in
under Aktuellt pa webben. Eventuellt kan vi dven under Medlemmar gora lankar till
medlemsportritten. Eller att pa respektive medlemssida ldgga in lankar till nar (for det
kan ju 6ver tid bli flera gainger) som medlemsforetaget eller medlemsrepresentanten
finns med som Medlemsportratt och dirmed mojliggora att hitta fran det héllet med.

Portrattet far garna (bor) innehalla en eller ett par bilder antingen pa den intervjuade
eller ndgot i anknytning till det aktuella projektet. Detta for att ldtta upp lasningen och
ge mervarde till texten. En riktlinje for textens langd kan vara ca en A4-sida i Word
(storlek 12). Spraket ska vara korrekt och rikta sig till branschen, men lattlast.
Upplagget pa portrittet kan variera mellan en sammanfattande text som beskriver
amnet eller i form av fragor fran intervjuaren och svar fran den intervjuade. Typsnittet
och layouten ska utforas enligt BeBo:s grafiska profil. Portrattet ska framst presenteras
synligt p4 BeBo:s hemsida, men kan med fordel forekomma i nyhetsbrev och i andra
branschblad.

Rutin for producerande av medlemsportritt
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En medlem tillfragas for intervju niar denne exempelvis bedriver ett extraordinart
projekt eller har definierat ett nytt utmanande energimal for foretaget.

Medlemmarna kan nominera varandra (eller sig sjilva) till att vara med i ett
medlemsportritt, och fragan tas upp pa medlemsmoétena.

Medlemsportrattet skrivs av webbredaktor for BeBo, frdn WSP eller Byggherrarna,
enligt mall med instruktioner for utforande, men givetvis kan innehéllet variera
beroende pa vem som intervjuas och vad som lyfts.

Malsattningen ar att producera 4 medlemsportratt per ar, till exempel i anslutning till
medlemsmotena. Forslagsvis kan da medlemsforetaget som ar viard for medlemsmotet
lyftas i ett medlemsportratt, kanske med fokus pa aktuellt studiebesok.
Medlemsportratten kan daven kommuniceras i de fyra nyhetsbreven som gar ut per ar.

Att medlemsportratten genomfors enligt plan f6ljs upp i det kontinuerliga arbetet med
avstamning av kommunikationsplanen, som gors av WSP och Byggherrarna
gemensamt.

Mall med instruktioner for producerande av medlemsportratt

Nedan forslag pa uppldagg/mall far uppdateras i takt med att det testas, for att utforma
en sa bra och effektiv mall som mojligt.

Stam av med medlemsrepresentant att info om medlemsforetaget pa webben ar
korrekt.

Hur arbetar ni generellt med att uppfylla era dgardirektiv och energimal?
Hur har ni arbetat specifikt i detta projekt?

Vad ir energimalet med projektet?

Vad har ni lart er av projektet?

Vad vill du tipsa andra om, baserat pa dina erfarenheter fran detta projekt?
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Slutsatser och rekommendationer

Avsiktsférklaring

Den generella asikten verkar vara att en avsiktsforklaring som tydliggor vad ett
medlemskap i BeBo innebér ar en bra idé. Saken tas upp for diskussion pa mote dels
mellan Byggherrarna och BeBo/Belok, samt vid ndasta m6te med BeBo/Belok-radet for
att forankras dven dar. Forslagsvis kommuniceras avsiktsforklaringen och tanken med
denna sedan ut till medlemsforetagen i anslutning till att den nya
innovationsklusterperioden inleds under varen 2018.

I denna avsiktsforklaring bor det goras tydligt att kommunikation av projektresultat
fran projekt som initieras relaterat till diskussioner inom BeBo, pd medlemsmoten och
vid aktiviteter inom Foérdjupningsomradena, skall ske via BeBo-webben. Det ar viktigt
att visa pa vilka projekt som initieras till f61jd av denna satsning, men med nuvarande
uppligg finns det inget formaliserat samband da projektansokningarna i méanga fall gar
direkt till Energimyndigheten.

Byggherrarna kan hjilpa till att utforma avsiktsforklaringen sa att den dven skulle
kunna "ramas in” och sattas upp hos medlemsforetaget som en del i deras
marknadsforing. Det skall synas att det ar bra och viktigt att vara medlem i BeBo.

Avsiktsforklaringen laggs aven upp i det ounderskrivna formatet, tillsammans med en
uppdaterad text dar tanken med avsiktsforklaringen beskrivs, pa webbplatsens sida om
medlemskap.

For syftet att visa att det ar bra och viktigt att vara medlem i BeBo tas dven en
standardformulering fram med en presentation av BeBo och syftet med ett
medlemskap, tillsammans med BeBo-loggan, som mailas ut till alla medlemsforetagen.
Syftet ar att underlétta for medlemsforetagen att fa upp info om BeBo pa respektive
medlemsforetags webbplats.

Ny presentation av medlemsféretagen

Det forslag pa ny presentation av medlemmarnas energiarbete som arbetats fram inom
denna forstudie kan utan problem presenteras med nuvarande sidtyper och plattform.

Forslaget innebér att presentationen av medlemsforetagen och hur de arbetar med
energi- och hallbarhetsfragor, baseras pa den information som medlemsforetaget har
tillgdnglig via den egna webbplatsen och eventuellt med kompletterande info fran
medlemsrepresentanten. Genom att detta ar tydligt kommuniceras forenklas
hanteringen av information.
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Da det inte ar realistiskt att tinka att vi via BeBo skall kunna/vilja harmoniera
medlemsforetagens malsattningar vad galler energieffektivisering, vi far acceptera att
olika foretag arbetar pa olika satt. Det kan dock poangteras fran vart och
Energimyndighetens héll, férdelen med att som diskuterats under avsnittet om
Hallbarhetsrapportering, sitta bade relativa och absoluta maél gillande
energianvindning och dess klimatbelastning. Fran BeBos hall forsoker vi gora en arlig
sammanstillning av medlemsforetagens totala (relativa) energianviandning i kWh/m?2
for att visa pa en minskande trend. Detta gors med vetskap om att respektive
medlemsforetags siffror kan baseras pa nagot olika satt.

Det skulle kunna vara fordelaktigt att samordna sammanstillandet och redovisningen
av medlemmarnas energiarbete mellan nitverken Belok och BeBo. Genom att anvinda
samma metod for insamling av energidata fran medlemmarna kan resurser sparas och
erfarenheter utbytas for ett mer kvalitativt arbete. Det kan dven vara en fordel att skapa
en igenkanningsfaktor mellan nitverken om energiarbetet presenteras pa liknande sitt.
Denna fraga tas upp i samband med den gemensamma diskussionen om en
avsiktsforklaring.

Under forvaren 2018 sammanfatta information fran medlemsforetagen enligt ny mall
for presentation av medlemsforetag. Genomfors av WSP t.ex. LIA-praktikant eller
liknande. Den sammanstéllda informationen skickas till medlemsrepresentant for
godkiannande fore den laggs upp pa webben.

Rutin fér arlig uppdatering

Samtliga av de intervjuade medlemmarna anser att det basta tiden for att lamna
uppgifter om en nulédget for uppfyllandet av mélsiattningarna bor ske i under nagon av
kalenderéarets forsta manader i samband med arsredovisningen. Forslaget ar darfor att
begira in uppgifterna under mars och ha ett slutdatum i slutet av april for att
tillmotesgd de medlemsforetag som kraver lite mer tid.

Uppfoljningen gors med hjilp av en webenkét. Ett utkast av webenkiter aterfinns i
Bilaga 3.
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Bilagor

Bilaga 1. Intervjufragor
Bilaga 2. Avsiktsforklaring 2018 - Utkast
Bilaga 3. Upplagg arlig enkat - Utkast
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