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Forord

BeBo (Energimyndighetens nitverk for energieffektiva flerbostadshus) har funnits
sedan 1989 och ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och négra av Sveriges
storsta fastighetsigare pa flerbostadshussidan.

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

Denna forstudie bidrar med kunskap om hur ett urval svenska flerbostadshusagare
arbetar med att fraimja ett hallbart energisystem, med utgangspunkt fran deras
energistrategier och -handlingsplaner och vilka verktyg de anvander. Syftet ar att
sprida deras erfarenheter och framgangsfaktorer sa att andra fastighetsigare kan dra
nytta av dessa.

Forstudien har genomforts av Agneta Persson, Hanna Westling och Saga Ekelin pa
Anthesis. Vi vill tacka alla er som har medverkat i intervjuer. Genom att ni delar med er
av era erfarenheter bidrar ni till ett starkare energistrategiskt arbete i
flerbostadshussektorn.
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1. Sammanfattning

I denna forstudie har det undersokts hur fem dgare av flerbostadshus i Sverige arbetar
med att framja ett hallbart energisystem. Undersokningen har omfattat hur deras
strategier och handlingsplaner ser ut, vilka verktyg de anvander i detta arbete samt hur
de kan dra nytta av varandras erfarenheter nar det géller strategier och
handlingsplaner.

Intervjuer har genomforts med de fem fastighetsbolagen Stdngastaden, Uppsalahem,
Helsingborgshem, Vallonbygden och Kopparstaden. Kartlaggningen av dessa bolags
energistrategiska arbete har visat att det finns framgangsfaktorer att lyfta fram i alla
dessa fem bolag. Resultatet av forstudien visar ocksa att fastighetsbolag kan na
framgang inom energi- och klimatfragor pa manga olika sitt och att det finns méanga
olika vagar att nd goda resultat i energiarbetet.

Négra av de framgangsfaktorer som har identifierats i forstudien ar:

e Forankring inom den egna organisationen
e Att dra nytta av digitaliseringstrenden for energiuppfoljning och
e En 6ronmairkt budget och incitament for energidtgarder.

For att fastighetsbolagen ska utveckla sitt arbete inom energieffektivisering, fornybar
energi och klimatpaverkan ytterligare ar de frimsta rekommendationerna till
fastighetsbolag att:

e Kopiera mera/lara av andra (har har BeBo en viktig roll att spela som
natverksarena, genom att lyfta framgangsfaktorer i forstudier och projekt samt
att anordna aktiviteter for att sprida resultat av studier)

e Forankrade malsdttningar inom organisationen och ett engagemang hos
medarbetarna

¢ Gemensamma malsittningar (genom natverk for energi- och klimatfragor inom
kommunen, mer utspridda nitverk och initiativ som Allmannyttans
klimatinitiativ och BeBo aktuellt)

e Budget avsatt specifikt for energi- och klimatatgarder samt incitament for att
utveckla arbetet

e Arbeta mer aktivt med att fa med hyresgésterna

Tva forslag till fortsatt utveckling har framkommit under forstudiens gang. Det ena ar
att vidareutveckla digitala energiuppfoljningssystem, och det andra ar att undersoka
hur energideklarationerna kan utvecklas till ett strategiskt verktyg som inkorporeras
mer i den dagliga verksamheten.
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2. Inledning

2.1 Bakgrund

Sveriges riksdag har beslutat att en omstéllning till ett hallbart energisystem ska ske.
For att detta mal ska nés kravs att alla sektorer och alla aktorer aktivt bidrar, och i
bebyggelsesektorn har fastighetsiagare en nyckelroll att fylla. Ett av
Energimyndighetens regeringsuppdrag &r att bidra till lokal och regional
kapacitetsutveckling for klimat- och energiomstillningen. For bebyggelsesektorn
bedrivs detta arbete bl.a. genom natverken BeBo, Belok och BeSma som utvecklar
kunskap och metoder och sprider erfarenheter.

Denna forstudie syftar till att undersoka hur ett urval av dgare av flerbostadshus i
Sverige arbetar med att fraimja ett hallbart energisystem, hur deras strategier och
handlingsplaner ser ut, vilka verktyg de anviander i detta arbete samt hur de kan dra
nytta av varandras erfarenheter nér det giller strategier och handlingsplaner.
Forstudien har ett stort fokus pd kommunala fastighetsbolag men dven privata
fastighetsiagare har nytta av resultatet fran denna forstudie.

2.2 Syfte och mal

Malet for denna forstudie ar att kartlagga hur fastighetsagare i Sverige arbetar med
strategier och handlingsplaner for energieffektivisering, anvindning av férnybar energi
och minskad klimatpaverkan. Forstudien riktar sig i forsta hand till kommunala
fastighetsiagare. Malet ar ocksa att undersoka hur fastighetsagarna kan forstarka detta
arbete, att undersoka vilken typ av stod som fastighetsdgarna har for att kunna
forstarka sitt energistrategiarbete, samt att om mojligt identifiera skillnader mellan
sma och storre fastighetsdgares behov av stod. Forstudien ska ocksé identifiera goda
exempel och foregéngare nir det géller processer och energinyttor. Slutligen ska
forstudien undersoka vilken 6verforbarhet av forstudieresultatet som finns till privata
fastighetsigare.

Forstudiens syfte ar att skapa en djupare kunskap om hur fastighetsigare i Sverige
genom tydligare strategier och handlingsplaner for héllbar energi kan bidra till att det
nationella malet om ett hallbart energisystem kan uppnés. Forstudien ska ocksé bidra
till att identifiera hur fastighetsdgarnas strategiarbete kan stirkas och stimuleras for att
leda till ytterligare insatser for effektivare energianvandning och okad anvandning av
fornybar energi. Det kan t.ex. avse forslag till tydligare dgardirektiv, forandrade
processer, tillvaratagande av energinyttor och nya affairsmodeller. Forslagen ska
baseras pa de goda exempel, monster, mojligheter till kunskapsoverféring m.m. som
kommer fram genom forstudien. Om mgjligt ska skillnader mellan smé och storre
fastighetsigares behov av stod identifieras.
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2.3 Avgransningar

Studien avser kommunala fastighetsbolag, men dven en analys géllande 6verforbarhet
av forstudieresultatet till privata fastighetsdgare har ocksa genomforts.

2.4 Genomfdrande

Forstudien har genomforts i foljande fyra steg;:

1. Generell kartlaggning

I den forsta delen av arbetet har en undersokning gjorts av hur ett urval av
fastighetsigare arbetar med strategier och handlingsplaner for energieffektivisering,
fornybar energi och minskad klimatpaverkan. Har ingick att undersoka hur deras
processer ser ut “fran plan till verkstad” samt att analysera hur behoven och
forutsiattningarna kan variera mellan sma och storre fastighetsiagare.

Intervjuer har genomforts med representanter for fem kommunala fastighetsbolag. Tre
av dessa har ett storre fastighetsbestand och tva har ett mindre bestand. Intervjuerna
genomfordes under hosten 2019.

2. Framgangsfaktorer

I denna fas av forstudien har framgéangsfaktorer och goda exempel identifierats. Dessa
avser bl.a. hur dgardirektiv till fastighetsbolagen har utformats for att frimja energi-
effektivisering och andra atgarder for en omstéllning till ett hallbart energisystem, och
hur kravstéllningen paverkat utfallet i de berérda fastighetsbolagen. Det avser ocksa
hur fastighetsagare som ar foregadngare arbetar med energieffektivisering, lonsamhets-
berakning, dtgardspaket m.m.

3. Analys

Baserat pa kartlaggningen av fastighetsbolagens strategier, handlingsplaner och
agardirektiv har fastighetsdgarnas processer analyserats. Analysen utgar fran
fastighetsidgarnas vision och inkluderar klimat/energistrategi, planering, beslutsprocess
och genomforande av atgarder med fokus pa resurseffektiv energianvindning. En viktig
fraga som har belysts i analysen ar vad fastighetsiagarna behover for att komma vidare
och arbeta dnnu mer strategiskt med fragor och atgarder som gor skillnad.

I analysen har stort fokus lagts pa om det gar att urskilja nagra tydliga likheter,
skillnader eller monster mellan stérre respektive smé fastighetsagare samt hur
kunskapsoverforing kan ske mellan fastighetsigarna. Vidare har analysen fokuserat pa
hur val processer drivs och vilka atgarder som skulle kunna ge effektivare processer.
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4. Slutsatser och rekommendationer

Baserat pé slutsatserna fran analysen och de behov av stod som har identifierats i
forstudien har ett antal rekommendationer tagits fram. Forslagen avser forbattringar
av kommunala fastighetsidgares dgardirektiv, strategier och handlingsplaner. Forslagen
har sin utgdngspunkt i hur bade sma och storre fastighetsdgare ska kunna forstarka sitt
strategiska energiarbete. I slutsatserna diskuteras dven mojligheter till 6verférbarhet av
forstudieresultatet till privata fastighetsiagare.
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3. Kartlaggning

I denna kartlaggning har fem kommunala fastighetsbolag studerats utifrdn det material
som finns pa deras hemsidor och i ytterligare dokument kopplat till energistrategiskt
arbete. Utover kartlaggningen av strategiska dokument har intervjuer gjorts med
representanter fran de fem fastighetsbolagen. Detta kapitel redovisar en
sammanstillning av intervjuerna och de fem utvalda bolagens energistrategiska
dokument.

3.1 Fragestallningar

Kartlaggningen har varit inriktad péa fastighetsbolagens energistrategiska arbete. Den
har genomforts med intervjuer och analys av strategiska dokument for de berérda
fastighetsbolagen. Kartlaggningen har i huvudsak behandlat fragor som:

e Hur ser fastighetsdgarnas strategier och handlingsplaner for héllbar energi ut?

e Hur ar fastighetsagarnas dgardirektiv formulerat med avseende pa energi och
klimat?

e Vilka andra verktyg har fastighetsdgarna i sitt energistrategiska arbete?

e Vem eller vilka i de utvalda fastighetsdgarnas organisation ansvarar for
energifragor?

e Hur arbetar dessa fastighetsigare med energiuppfoljning?

e Pavilket sétt kan bolagen ses som en féregangare ur ett energi- och
klimatperspektiv?

e Vilket intresse har deras hyresgister av energi- och klimatfragor?

Intervjuformulédret som har anvints i kontakt med representanter fran de fem
fastighetsbolagen finns i sin helhet i Bilaga 1.

3.2 Urval fastighetsbolag

De fastighetsbolag som har studerats i denna forstudie &r:

Stangastaden
Uppsalahem
Helsingborgshem
Vallonbygden
Kopparstaden

RN

Urvalet har skett genom att scanna ett drygt tiotal fastighetsbolags hemsidor for att
bilda en uppfattning om hur de arbetar med energieffektivisering, anvandning av
fornybar energi och minskad klimatpaverkan. Sveriges Allmannyttas hemsida har
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ocksé anvints for att identifiera kommunala fastighetsbolag som kan ses som
foregdngare inom det energistrategiska arbetet. Urvalet har skett med en ambition att
belysa bade hur mindre och storre fastighetsbolag arbetar med energi- och
klimatfragor. En varierad storlek av fastighetsbolag har darfor efterstravats. Med
hénsyn till forstudiens omfattning har antalet fastighetsbolag som kartlagts begransats
till fem.

3.3 Stangastaden

3.3.1 Genomgang av energistrategiska dokument
AB Sténgastaden dger och forvaltar drygt 18 000 ldgenheter, av dessa ar drygt 4 200

studentbostédder.! I sitt fastighetsbestand har de ocksé cirka 450 lokaler, och bolaget
har med dotterbolagen inkluderat cirka 180 anstillda. Grunden till Stangastadens
héllbarhetsarbete #r fastlagd i deras héllbarhetspolicy som antogs 2017. Ar 2018 tog
Stadngdstaden fram en ny energistrategi med fyra utpekade omréden: beteende, teknik,
byggande och drift.

Ett exempel pa en genomford atgard kopplad till omradet beteende ar att Stangastaden
under 2018 bytte statistikanalysverktyg. Syftet med detta var att enklare kunna
visualisera och dirmed kommunicera energistatistik och det arbete de genomfor.
Stangastaden genomfor energibesparande atgéarder i alla sina ombyggnadsprojekt, och
for nybyggnad har de satt kravet att byggnadens specifika energianviandning ska vara
hogst 63 kWh/m2 (i forhallande till Boverkets krav pa 85 kWh/m2i BBR25).

Stangastadens dgardirektiv dr uppdelade i Gemensamt dgardirektiv for kommundgda
bolag i Linkopings Stadshuskoncern och Sdrskilt dgardirektiv for AB Stangdstaden
med dotterbolag. Dessa dokument ar bada faststillda 2019-03-26. Till det sarskilda
agardirektivet finns en bilaga med policy och riktlinjer for Linkopings kommun och
Linkopings Stadshus AB som Stangastaden ska folja.

I det gemensamma dgardirektivet anges att alla dotterbolag i koncernen ar skyldiga att

bland annat:2

e Arbeta for att kommunkoncernens totala energiproduktion fran fornybara
kallor och dtervunna material ska motsvara den totala energikonsumtionen i
Linkoping

e Fasa ut olja och kol frdn kommunkoncernens verksamheter

I Tillsammans med Stingastaden, Stingastadens &rsredovisning 2018

2 Gemensamt Agardirektiv for kommun#igda bolag i Linképings Stadshuskoncern, faststillt 2019-03-26
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e Framja den cirkuldra ekonomin och delningsekonomin

I det sdrskilda dgardirektivet for Stdngastaden finns energi- och klimatfragor

representerade genom:3

e Bolaget ska bygga i enlighet med aktuella miljocertifieringsnormer och aktivt
verka for resurseffektivisering och miljoanpassning av fastigheter samt egna och
upphandlade verksamheter

e Bolaget ska vara en aktor i strategiska fastighetsprojekt och genom egna
satsningar och i ndra samarbete med forskningen och hyresgaster bevaka och
aktivt bidra till miljo- och kretsloppsanpassning och energieffektivisering

e Bolaget ska 6ka andelen av fornybar eller atervunnen energi

e Bolaget ska bidra till CO.-neutralt Linkoping. Att arbeta med héllbar mobilitet,
okad egen produktion av fornybar energi och att bygga koldioxidneutralt ar
delar i detta

Framgangsfaktor 1: Tydlighet i samt uppfoljning av dgardirektiv

3.3.2 Intervju

Hos Stangastaden har energistrateg Marten Danckwardt-Lilliestrom intervjuats. Ur
strategisksynpunkt utgar energiarbetet fran det kommungemensamma malet att
minska energianvindningen med 25 procent till &r 2025, med ar 2011 som start- och
basar. Praktiskt utgar arbetet med energifragor i Stangastaden fran bolagets energi-
och teknikgrupp.

Verktyg

Stangastadens energiarbete baseras pa de energimal som har fastslagits av dgare och
styrelse. Bland deras andra strategiska dokument med energikoppling finns affarsplan,
specifika méalsittningar, energistrategi och en handlingsplan med atgiarder som utgar
fran strategin. Marten Danckwardt-Lilliestrom uppger att dgardirektiven till viss del
anvands som verktyg i energiarbetet, och att de har regelbundna moten med alla bolag
inom koncernen dar energi- och klimatfrégor finns pa agendan. Inom klimatomréadet
utgar Stangastadens arbete frdn det kommungemensamma malet om ett
koldioxidneutralt Linkoping till 2025.

Stangastadens Energi- och teknikgrupp stodjer projektledare vid ny- och ombyggnad av
fastigheter och de ar delaktiga under hela processen fran att ett fastighetsprojekt eller
en ombyggnad initieras till det foljs upp. Energi- och teknikgruppen genomfor ocksa

3 Sirskilt dgardirektiv for AB Stangastaden med dotterbolag, faststillt 2019-03-26
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egna projekt och arbetar mycket med styr- och reglertekniska losningar. De har
befogenhet att besluta om projekt med kortare aterbetalningstid an tio ar.

For innovationsprojekt och projekt med lang aterbetalningstid tas besluten hos
energistyrgruppen. Styrgruppen bestar av VD, fastighetschef, boendechef samt teknik-
och energichef. Uppfoljning av specifika projekt sker vanligtvis efter en
uppvarmningssiasong. Dessutom sker en daglig tillsyn med hjalp av driftdatorer och en
kontinuerlig manatlig uppf6ljning.

Stangastaden har en ambition att alla nya byggnader ska uppfylla kraven for
Miljobyggnad silver, men certifierar inte nédviandigtvis byggnaderna. En anledning till
detta ar att Miljobyggnads kriterier for fjarrvarme i vissa fall misskrediterar byggnaders
status. Nagra av Stangastadens byggnader har certifierats enligt Miljobyggnad och
Svanen.

De har ocksa byggt ett plusenergihus i Link6pings nya stadsdel Vallastaden.
Stadngastaden omfattas av lagen om energikartldggning for stora foretag, och har
dirigenom tagit fram energideklarationer néagra ar tidigare dn vad som annars hade
krivts enligt lagen om energideklarationer. Atgirdsforslagen fran
energideklarationerna bedoms utifrdn om de ar mojliga att genomfora och om de
passar in i verksamheten.

Stangastaden har tidigare ansokt om och beviljats investeringsstod for solceller. All el
de koper ar miljomarkt och de ar deldgare i ett vindkraftsbolag. Under 2018 stod
egenproducerad vindkraft for 60 procent av bolagets fastighetselanvindning.
Stangastaden stravar efter att till ar 2025 vara sjalvforsorjande pa fastighetsel, men
huruvida de kommer att na detta mal beror pa faktorer som t.ex. hur energipriserna
utvecklas.

Mojligheter och utmaningar

En framgangsfaktor hos Stangastaden &r att det finns ett tydligt energimal som alla i
organisationen kianner till och att organisationen utifran det har en stor frihet i hur
malet ska uppnés. En fordel Stangistaden har som storre bolag ar en storre tillgang till
kapital och darigenom storre mojligheter att testa innovativa l6sningar. Bland dessa
finns t.ex. integrerade varme- och ventilationssystem med bergvarmepumpar for
uppvarmning pa vintern och kyla under sommaren.

Detta ar ett projekt som inte ar mojligt att motivera ekonomiskt men ses som en
investering for framtiden samt ar ett satt att forbattra inomhusklimatet for hyresgaster.
Stangastaden ligger i fas med tidsplanen enligt energimalet men Méarten Danckwardt-
Lilliestrom ser att de girna skulle ha kommit 4nnu langre i och med att atgiarderna blir
mer komplicerade ju fler av de relativt sett enkla atgarderna som genomforts.
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Framgangsfaktor 2: Forankring inom den egna organisationen

I inom Linkopings kommunkoncerns regelbundna moéten diskuteras bl.a. framtida
utmaningar och hur beriakning av klimatutslapp ska goras. Méalet om ett
koldioxidneutralt Linkoping till &r 2025 har hittills inte haft ndgon storre paverkan pa
Stadngastaden, och for att utveckla klimatarbetet 6nskar Marten Danckwardt-
Lilliestrom en motsvarande tydlighet avseende klimatambitioner som det finns inom
energiomradet.

Marten bedomer att kommunens program for solel kommer att fa en stérre spridning
bland de kommunala bolagen framover, och att 6kad egen solenergiproduktion ar ett
satt for kommunen att 6ka tydligheten i ambitionen om ett koldioxidneutralt Linkoping
2025. Hos Stangastaden har energi- och teknikgruppen ett tydligt ansvar for
energifragor, medan klimatfragor ar mer utspridda i organisationen. Ansvaret for
arbete med klimatfragan, som ar ett nyare arbetsomrade for Stdngistaden dn
energifragan, ligger fraimst hos hallbarhetschefen men 6verlappar med olika omraden i
organisationen.

Framgangsfaktor 3: Gemensam riktning inom kommunen

I dagslaget upplever Stangastadens energistrateg Marten Danckwardt-Lilliestrom att
ett litet antal hyresgéster har ett stort engagemang for energi- och klimatfragor, medan
majoriteten av hyresgésterna endast har ett begriansat intresse for dessa fragor. Méarten
ser det som allt viktigare att engagera hyresgisterna, och att frimja ett energieffektivt
beteende bedoms vara ett allt viktigare medel for att na ldngsiktiga mal.

For att framgangsrikt engagera hyresgisterna anser Marten Danckwardt-Lilliestrom att
fokus bor ligga pa klimat snarare an energi eftersom det finns en storre potential for att
skapa engagemang darigenom. For att na fram till hyresgésterna prioriterar
Stdngastaden gemensamma insatser, genom t.ex. kommunkampanjer om
vattenbesparing for klimatet, framfor att inkrakta pd manniskors privatliv genom t.ex.
installation av snélspolande armaturer. En ytterligare idé ar att ta vara pa det vixande
intresset och engagemanget hos ungdomar, och att i sin tur lata det spilla 6ver pa de
vuxna.
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3.4 Uppsalahem

3.4.1 Genomgang av energistrategiska dokument

Uppsalahem &gs av Uppsala kommun och har i sin tur fyra heldgda dotterbolag.4 I
Uppsalahems besténd finns knappt 17 000 bostiader uppdelat pa vanliga bostader,
bostader for studenter och unga, kollektivboende, bostader for seniorer, vard- och
stodbostdder samt trygghetsbostader. Uppsalahem har ocksa drygt 1 700 lokaler i sitt
byggnadsbestand. Antal medarbetare ar 292.

Uppsalahem har fem bolagsméal som utgar fran dgardirektiv, kommunfullmaktiges
inriktningsmal, bolagets egna miljomal, viktiga hallbarhetsfragor samt nuldge och
trender. Ett av bolagsmalen kopplar till deras energistrategiska arbete, namligen att

Uppsalahem ska bidra till att Uppsala ska vixa smart och héllbart.5 Uppsalahem har
ocksd miljomal om minskad energianviandning och fossilfrihet till ar 2020. De
indikatorer de anvander for att f6lja upp detta mot ar vaxthusgasutslapp fran el,
uppvarmning och egna fordon, andel killsorterat avfall, vattenanviandning samt antal
korda mil med egen bil i tjanst.

I kommunens mal och budget finns inriktningsmal kopplade till FN:s 17 globala
héllbarhetsmal (SDG 2030). Inom inriktningsmal 3 ar ett av uppdrag som
kommunfullméktige har gett kommunstyrelsen och de kommunala fastighetsbolagen
att upprétta en solkommunstrategi. Det arbetet inrymmer bland annat mél om att
samtliga av kommunkoncernen dgda fastigheter, dar sa ar mojligt, ska ha solceller pa

taket &r 2025.6

Uppsalahem har tva dgardirektiv att beakta, och dessa reviderades senast den 5
november 2019. Det ar dels dgardirektiv for samtliga bolag inom Uppsala Stadshus AB
och dels det bolagsspecifika dgardirektivet.

Kopplat till det energistrategiska arbetet i kommunens bolag anges i det gemensamma

agardirektivet:”

e Alla kommunala bolag ska genom sin affarsplan synliggora sitt bidrag till
uppfyllelse av fullméaktiges inriktningsmal, uppdrag och prioriteringar uttryckta
i styrdokument samt generella och bolagsspecifika dgardirektiv

4 Uppsalahem, Arsredovisning och héllbarhetsredovisning 2018
5 Uppsalahem, Arsredovisning och hallbarhetsredovisning 2018
6 Uppsala kommun, Mél och budget 2020 med plan for 2021 - 2022

7 Uppsala kommun, M4l och budget 2020 med plan for 2021 - 2022
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e Bolagen ska arbeta med klimatdriven affarsutveckling och
energieffektiviseringar

e Bolagen ska stodja systematisk tillampning av ny energiteknik, energisnala
uppvarmningslosningar, klimatneutrala transporter samt materialval med hog
miljoprestanda

e Bolagen ska bidra till en hallbar utveckling genom gron och social finansiering
dar sa ar tillampligt

e Bolagen ska striva mot att ha en godkind miljécertifiering

I det bolagsspecifika agardirektivet anges:

e Bolaget ska vara ett utvecklingsinriktat foretag dar innovativa idéer och
boendekoncept kan prévas och bolaget ska sarskilt fokusera pa héallbara
renoveringsmodeller.

3.4.2 Intervju

Tomas Nordqvist arbetar som energiansvarig pa Uppsalahem, och har sin
organisatoriska placering inom Fastighetsutveckling som ar en central enhet.
Fastighetsutveckling har ansvar for energifragor samt rutiner och arbetssitt, styr- och
reglerteknik, matning och debitering, tekniska krav vid ny- och ombyggnation samt
planering for underhall och energiarbete. Forutom forvaltningsavdelningen finns det
ocksé en avdelning for bostadsutveckling och en for hallbarhet som har néara koppling
till energi- och klimatarbetet.

Verktyg

Energiarbetet hos Uppsalahem péaverkas av en rad olika dokument och natverk.
Uppsalahem ar medlemmar i bdde Uppsala klimatprotokoll och BeBo, och de har ocksa
skrivit under Allmannyttans klimatinitiativ och arbetar med alla tre frivilliga
fokusomraden inom det initiativet. Genom kommunen ar de ocksd medlemmar i Belok
och deltar i ett energi- och miljonatverk for de kommunala bolagen.

Till deras strategiska dokument hér kommunens dgardirektiv, bolagets energistrategi,
en verksamhetsovergripande affiarsplan samt specifika verksamhetsplaner.
Uppsalahems energistrategi ar ett 1angsiktigt dokument som anger vilka omraden
bolaget ska fokusera pa. Dar anges ansvar och befogenheter inom organisationen och
metoder som Totalmetodik vid renovering beskrivs. P4 avdelningen
Fastighetsutveckling omvandlas strategi och affarsplan till planer for konkreta
atgarder.

Framgangsfaktor 4: Allminnyttans klimatinitiativ och andra nitverk
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Uppsalahem har vid vissa byggprojekt certifierat byggnader enligt Miljobyggnad och
Svanen. I ovrigt arbetar de utefter nivén silver i Miljobyggnad, d&ven om de inte alltid
certifierar byggnader, samt SVEBYs branschstandard for energiprogram och
uppfoljning av energiprestanda vid nybyggnad. Uppfdljning av energimalen sker pa
bolagsniva och distriktsniva, for enskilda storre atgarder gors ocksa sarskild
uppfoljning.

Energianvandningen rapporteras till arsredovisningen, och prognoser och
atgardsbehov analyseras for att visa vilka atgarder som bor genomforas for att na de
satta mélen. Uppfoljning av klimatpaverkan, med bade utfall och prognoser, gors av
héllbarhetsavdelningen och i héllbarhetsredovisning enligt GRI inkluderas i
arsredovisningen. Kopplat till Uppsala kommuns inriktningsmal och uppdraget med
solenergi har ett arbete inletts med att undersoka vilka tak som ar lampliga for
solcellsinstallationer.

Andra verktyg som anvands pa Uppsalahem ar kravstallning vid upphandling, 4garskap
i ett vindkraftverk pa Notasen utanfor Sundsvall, ink6p av 100 procent miljomarkt el
samt arbete for klimatneutral fjarrvirme for hela bestandet fran ar 2020. Uppsalahem
har dven genomfort en energiforsorjningsanalys for verksamheten, i den belyses risker
och mojligheter.

Bland Uppsalahems hyresgaster finns enligt Tomas Nordqvist ett varierande intresse
for energi- och klimatfragor. Uppsalahem har genomfort flera vattenbesparingsprojekt,
och de vet att det ar viktigt hur projektresultat kommuniceras med hyresgasterna.
Uppsalahem infor individuell métning och debitering for vatten bade vid de
renoveringsprojekt dar stammar byts och vid nyproduktion.

De har genom Klimatklivet fatt bidragsmedel till laddstolpar for elbilar. Vidare har de
arrangerat utbildningar och studiecirklar kopplat till energi- och klimatfragor dar de
har berittat om foretagets arbete och vad hyresgésterna sjilv kan bidra med.
Information sprids ocksa genom Uppsalahems kundtidning och det finns en mejlkorg
dit hyresgister kan skicka tips.

Mojligheter och utmaningar

Som ett av de storre fastighetsbolagen som ingar i denna forstudie har Uppsalahem
skalfordelar, och de kan ha fler dedikerade specialisttjanster likt den tjinst som Tomas
Nordgqvist har. Daremot kan energi- och klimatarbetet gé trogare i storre bolag jamfort
med mindre dar hela personalen kan samlas pa en gang och dar viagarna till beslut ofta
ar kortare.

Inriktningsmalet med solenergi paverkar Uppsalahem genom att de lagger en storre
vikt vid solel d4n vad som skulle ha gjorts utan det ambitiost satta malet. Uppsala
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kommun blev utsedd till Arets globala klimatstad av WWF &r 2018, och #r en kommun
med ett stort engagemang i energi- och miljofragor. En sddan utmarkelse kan bade
gynna och forpliktiga for kommunala bolag eftersom mycket av kommunens energi-
och klimatarbete sker i de kommunala bolagen.

Det finns ett stort intresse fran andra fastighetsbolag att besoka Uppsalahem for
erfarenhetsutbyte gillande t.ex. renovering, solceller och fornybar energi. Uppsalahem
har lange arbetat med béde energistrategi och energiplaner, och de forsoker sprida
resultatet av sitt arbete genom de natverk som de deltar i.

Framgangsfaktor 5: Agarambitioner som sticker ut

Tomas Nordqvist anser att de har tillrackliga resurser for att gora ett bra
energistrategiskt arbete. Den storsta utmaningen som han for tillfallet ser ar att sprida
budskapet i verksamheten sa att all personal tar till sig rutiner och arbetssétt och
kianner engagemang. Inom forvaltningen arbetar de med att framhéva vikten av de
olika arbetsteamens arbete, rutiner och arbetssitt, samt att med hjalp av
energiuppfoljning visa hur energianviandning som avviker fran det normala paverkar
driftskostnaderna.

Framover ser Tomas att automatisering och digitalisering kommer att paverka
Uppsalahems arbete och rutiner. I ett examensarbete som gjordes hos Uppsalahem
under varen 2019 gjordes en effektkartliggning av bolagets alla fastigheter. Analyser
har ocksa gjorts gillande olika prismodeller for energi och effekt och deras ekonomiska
inverkan. Tidigare har effektfragor ibland inkluderats i andra projekt men framéver har
Uppsalahem planer att arbeta med effektstyrning i mer riktade satsningar, genom bl.a.
deltagande i CoordiNet effektmarknad.

Framgangsfaktor 6: Utvecklingsprojekt och samverkan med universitet

3.5 Helsingborgshem

3.5.1 Genomgang av energistrategiska dokument
I Helsingborgshems byggnadsbestand finns knappt 12 000 bostiader och drygt 750
lokaler.8 Bolaget heligs av Helsingborgs stad, och det har 227 anstillda. Mélen i

Helsingborgshems verksamhet ar baserade pa dgardirektivet och affarsplanen for 2016
— 2019. [ Helsingborgshems energistrategiska arbete ar det mest aktuella mélet att de

8 Helsingborgshem, Ars- och hallbarhetsredovisning 2018
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ska minska sitt ekologiska fotavtryck. Arbetet med ekologisk hallbarhet har
Helsingborgshem delat in i tre block:

e Vi mgjliggor forbattring av hyresgisternas miljopaverkan
e Vi skapar langsiktigt héllbara fastigheter
e Vilever som vi lir ur ett miljoperspektiv

Kommunfullmaktiges vision for Helsingborg ar att staden ar 2035 ska vara den
skapande, pulserande, gemensamma, globala och balanserade staden. Agardirektivet
for Helsingborgshem inleder med att nimna att stadens bolag har ett gemensamt

ansvar och uppdrag att bidra till att i utveckla Helsingborg i riktning mot visionen.®
Enligt dgardirektivet ska Helsingborgshem sarskilt fokusera pa okad trygghet och
trivsel, langsiktig hallbarhet samt innovation och digitalisering. I sin ars- och
héllbarhetsredovisning redovisar Helsingborgshem hur uppfyller mélen i
agardirektiven. Inom minskat ekologiskt fotavtryck beskriver de att

energianvandningen och vaxthusgasutslappen minskade under 2018.10

3.5.2 Intervju

Energistrategiskt arbete

Intervjun med Helsingborgshem gjordes med Tina Appelqgvist, som &r klimat- och
miljoansvarig, samt energiingenjor Britt Nymberg, som arbetar inom bygg- och
fastighetsutveckling. Helsingborgshem har nyligen arbetat fram och faststallt en
handlingsplan for hallbarhetsfragor. Nar Tina Appelqvist borjade pa Helsingborgshem,
for omkring tva ar sedan, fick hon i uppdrag att ansvara for framtagande av planen. I
detta arbete har hon haft dialog med sakkunniga inom olika omraden eftersom planen
stracker sig over ett flertal ansvarsomraden.

Verktyg

Helsingborgshems hallbarhetsplan fran ar 2018 ar ockséa deras handlingsplan. Den
svarar pa fragan vad som behéver goras for att na Helsingborgshems mal samtidigt
som den klargor vem som ansvarar for olika fragor. Helsingborgshem foljer upp sitt
arbete i forhéllande till planen tre ganger per ar. Omvarldsbevakning, niatverkade och
dialog gallande hallbarhetsplanen arbetar de med kontinuerligt. Ansvaret for att folja
upp de olika delarna i hallbarhetsplanen ar fordelat pa olika funktioner i
organisationen. Britt Nymberg pa bygg- och fastighetsutvecklingsavdelningen arbetar
med den delen av uppfoljningen som ar kopplad till energi och miljo i fastigheterna.

9 Agardirektiv for Helsingborgshem AB, beslutat av kommunfullmiktige 18-19 juni 2019

10 Helsingborgshem, Ars- och héllbarhetsredovisning 2018
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Kopplat till hallbarhetsplanen finns ocksa en energieffektiviseringsplan och en solplan.
Helsingborgshem anvander dven andra strategiska dokument, bland dessa kan namnas
deras arsredovisning med héllbarhetsredovisning som i stor utstrackning utgér fran
ramverket GRI (Global Reporting Initiative) och Klimatberdkningsmetod for
allmannyttans bostadsbolag.

Ytterligare strategiska dokument ar Helsingborgshems dgardirektiv samt Helsingborgs
kommuns 6vergripande policydokument om t.ex. energieffektivisering och fornybar
energi. Helsingborgshem rapporterar ocksa sin klimatpaverkan till staden. Tina
Appelqvist ser positivt pa att hallbarhet inkluderas i agardirektivet, liksom att det
efterfragas och foljs upp fran den kommunala organisationen.

Ytterligare verktyg, natverk m.m. for Helsingborgshem ar:

e Miljocertifiering av byggnader

e IVL Svenska Miljoinstitutets verktyg Byggsektorns miljoberakningsverktyg BM
e Investeringsstod

e Deltagande i projektet Klimatkrav till rimlig kostnad

e Inkop av el markt med Bra miljoval

e Tillaggstjanst for minskad paverkan fran fjarrvarme

e Nitverk genom Allmannyttans klimatinitiativ som de skrivit under

¢ Den lokala Klimatdialogen samt andra lokala natverk

e BeBo

e Deltagande i forskningsprogram

Helsingborgshem fo6ljer upp anviandningen av fjarrvarme, el och vatten i sina
byggnader méanadsvis. Det sker med en kombination av automatisk inldsning av
matvarden och manuella avlasningar dir det inte finns uppkopplade méitare. Baserat
pa de manatliga sammanstillningarna gor de en rimlighetsbedomning, och byggnader
vars energianviandning avviker fran det forvintade identifieras for att omgdende
undersoka vad avvikelsen beror pa. Energistatistiken anviands ocksa for en
sammanstallning over drets energianvandning, for t.ex. Helsingborgshems
arsredovisning. Tina och Britt menar att de har en del arbete kvar att gora gillande att
folja upp statistiken mer noggrant. Ett behov som de har identifierat i samband med
arbetet med energieffektiviseringsplanen ar att de behover arbeta mer systematiskt,
och folja upp enskilda atgarder eller projekt innan de gar vidare till nista.

Framgangsfaktor 7: Dra nytta av digitaliseringstrenden
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Mojligheter och utmaningar

Tina Appelqvist och Britt Nymberg berattar att Helsingborgshem ar en foregéngare pa
ett antal energi- och klimatrelaterade omraden. I ett bostadsomrade driver de ett
projekt med ett mikronit med likstrém i kombination med solceller och batterilagring.
Innovativa losningar testas dar Helsingborgshem ser att det finns behov eller dar de
tekniska och ekonomiska forutsiattningarna tillater det.

Kopplat till klimatfrdgan har Helsingborgshem tagit fram och testat ett nytt sitt att
stilla krav med ett tivlingsmoment och de vidareutvecklar klimatkrav i projektet
Klimatkrav till rimlig kostnad. De har ocksa lagt ner mycket arbete pa att 1agga en bra
grund for energistatistik och inventerat sitt byggnadsbestand for att undvika
schabloner. Har har de anvint sig av studenter som har inventerat fastigheterna och
matt areor i Aremp. Resultatet fran inventeringarna har visat en differens pa cirka fem
procent i jamforelse med den beriknade arean i energideklarationerna. Nar de blickar
framat ser de digitaliseringen och dess mojligheter som en sjalvklar utveckling, och de
har en nyanstilld IT-chef som driver pa i denna fraga.

Framgangsfaktor 8: Nytinkande kravstillning

Helsingborgshem har infort individuell métning och debitering (IMD) av varme och
varmvatten i en del av sitt bostadsbestand. Deras prissiattning baseras pa att en del av
energi- och vattenanvandningen ingdr i hyran medan resten debiteras efter uppmatta
varden. Inférandet av IMD har inte varit helt problemfritt. Prismodellen har bade varit
svar att forsta och svar att arbeta med for savil Helsingborgshems personal som for
hyresgisterna. Helsingborgshem utreder nu hur de ska arbeta framat med IMD f6r
vatten. IMD for viarme har de slopat.

Grunden till det beslutet ar delvis baserat pa synpunkter fran hyresgaster om att virme
inomhus borde vara en sjalvklarhet, och delvis att de nu erbjuder specifikt 21 °C i
inomhustemperatur istillet for att hyresgisterna sjilv kan vélja. Darigenom har de
kunnat sinka fjarrvirmens framledningstemperaturer. Deras erfarenhet ar att det ar
enklare att inféra IMD vid nyproduktion eftersom forutsattningarna dér ar klara fran
borjan for de som flyttar in.

Helsingborgshem har skickat en hallbarhetsenkit till sina hyresgaster. Drygt 1 000
hyresgaster har svarat pa den. Analysen av svaren visar att det inte finns nagot storre
intresse hos hyresgisterna for byggnadernas energianvindning. Daremot visar
hyresgisterna intresse for det som syns eller marks for dem i vardagen, som
utomhusmiljo, avfallshantering och halso- och miljoaspekter i produkt- och
materialval.
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Helsingborgshem anser att kommunikationen med hyresgasterna ar viktig, det ar en
lardom som de har dragit bl.a. genom ett projekt som genomfordes ar 2012 med
installning av virmekurvor. De fick da en stark respons for att ménga hyresgister
upplevde att det var kallt inomhus. I ett senare projekt med instillning av vairmekurvor
har de gitt mer forsiktigt fram, och denna géng kom det inte ndgra klagomal. Pa
Helsingborgshem arbetar flera kommunikatorer, en av dessa har ansvar for
kommunikationen géllande hallbarhet.

For att fortsitta utvecklas ser Tina Appelqvist och Britt Nymberg det som viktigt att ta
fram en prioritering for i vilken ordning energiatgarder bor genomforas. I dagslaget
saknar de ett program for fastighetsstod som ar anpassat efter deras verksamhet. Det
system de har i nuldget saknar ett enkelt sétt att fora in och hamta ut underlag om
energianviandning. Ett battre energiuppfoljningssystem kan hjdlpa dem att bli bittre pa
att f6lja upp energianviandningen och genomfora fler detaljmatningar.

For de klimatberakningar som redovisas i arsredovisningen samlar Helsingborgshem
in utslappsfaktorer for alla branslen fran sina energileverantorer. Tina ser en svarighet i
att faststilla vilka avgransningar som ska viljas, och en utmaning i att fa statistik och
underlag fran leverantorerna i tid till arbetet med arsredovisningen. Hon skulle darfor
t.ex. vilja ha en nationellt framtagen utslappsfaktor for virdering av el.

3.6 Vallonbygden

3.6.1 Genomgang av energistrategiska dokument

I Vallonbygdens fastighetsbestand fanns vid arsskiftet 2018/2019 knappt 2 000
bostiader och 130 lokaler.!! Sedan dess har kommunfullmaiktige beslutat att kommunen
ska ta over forvaltningen av kommunens egna verksamhetslokaler, och en
omorganisation pagar. Vallonbygden har skrivit under Allmannyttans klimatinitiativ.
Forutom de tva overgripande malen i klimatinitiativet arbetar Vallonbygden ocksd med
tva av initiativets tre frivilliga fokusomraden. Arbetet med fokusomradena innebar att
de har satt upp mer ambitiosa méal avseende effekttoppar pa fjarrvirme och el samt
héllbarhetskrav pa leverantorer och entreprendorer.

Enligt ett av Vallonbygdens beslut investerar de 2 MSEK i energieffektiviseringsprojekt
ar 2019. Kostnadsbesparingen fran projekten adderas till investeringsbudgeten pa 2
MSEK och aterinvesteras fran ar till ar. I &rsredovisningen fran 2018 anges att
energioptimeringsplanen inledningsvis fokuserar pa atgarder med kort
aterbetalningstid for att snabbt 6ka budgeten for energieffektiviseringsprojekt. Genom
energieffektiviseringsatgarder siktar Vallonbygden ocksa pé att minska effekttopparna

1 yallonbygden, Arsredovisning 2018
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och déarigenom minska effektkostnaderna fran det kommunala systerbolaget, tillika
fjarrvarmeleverantoren, Finspangs Tekniska Verk.

For Vallonbygden finns tva dgardirektiv som béada faststilldes ar 2014, det ena ar ett
generellt 4gardirektiv for de kommunala bolagen och det andra ar ett bolagsspecifikt
agardirektiv. Kopplat till energi- och klimatarbetet anges det i det bolagsspecifika

agardirektivet att Vallonbygden ska:!?

e Arbeta for att utveckla miljo- och kretsloppsanpassning av bostadsomraden
e Medverka till energieffektivisering i det samlade fastighetsbestdndet

3.6.2 Intervju

Intervjun om Vallonbygdens energistrategiska arbete har genomforts med
projektledare Laszlo Toth. Vallonbygden ar en liten organisation, det ar en
driftingenjor som ansvarar for driftsfragan och det ar framst denne som arbetar
praktiskt med energioptimeringsplanen. Som tidigare har naimnts har de lagt enklare
atgarder tidigt i energioptimeringsplanen. Bland de enklare atgarderna ingar att
installera timer och temperaturgivare for motorvarmare.

Verktyg

Det framsta energieffektiviseringsverktyget hos Vallonbygden ar
energioptimeringsplanen. Den styr hur mycket pengar som finns for energiprojekt samt
prioriterar atgarder. Energioptimeringsplanen ar Vallonbygdens forsta plan for
energifragor. Innan styrelsen beslutade att infora en energioptimeringsplan
genomfordes energiprojekt nar det fanns utrymme i underhéallsbudgeten. Laszlo Toth
anger ocksa dgardirektiven som ett verktyg i arbetet, men menar att energi- och
klimatarbetet paverkas endast i liten grad av dgardirektiven eftersom kommunens
uppfoljning av agardirektiven ar begransad.

Vallonbygden gor energideklarationer for sina byggnader, men de foreslagna atgarder i
energideklarationerna ar pa relativt enkel niva och paverkar endast i liten utstrackning
vilka atgarder som genomfors. Istéllet anvinder Vallonbygden egna uppfoljningssystem
som ocksa tar hansyn till byggnadernas eleffektbehov.

Framgangsfaktor 9: Oronmiirkt budget och incitament for energiatgiirder

Inom omradet vattenanvindning har ett av Vallonbygdens projekt dar byte till
snalspolande munstycken genomforts visat ett visst motstand fran hyresgisterna.
Projektet genomfordes for nagra ar sedan. Nu installeras tappvattenarmaturer med

12 Agardirektiv Vallonbygden, faststillt 2014-11-06
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energiklass A+ som lagst samt ett speciellt munstycke som minskar vatten- och
energianvandningen med fortsatt hog komfort. Innan de nya tappvattenarmaturerna
borjade installeras i lagenheter testades de pa Vallonbygdens kontor, och personalen
fick ge sin respons.

Vallonbygden har ocksa testat att byta till vattenlas som &r enklare att rengora, som en
foljd av detta kan de stilla hogre krav pa vad hyresgisterna sjilv ska utfora. Byte av
tappvattenarmaturer sker kontinuerligt, men ldga vattenpriser gor att incitamentet for
att folja upp vattenanvandningen noggrant ar lagt. I nya lagenheter installerar
Vallonbygden individuell méatning och debitering for varmvatten och oftast dven
kallvatten.

Framgangsfaktor 10: Anvinda den egna organisationen som testbiadd

Till f6ljd av forandrade eltaxestrukturer med hoga effektavgifter ser Vallonbygden
anledning att arbeta for att minska effekttopparna. De genomfor just nu ett
mjukvaruprojekt med ett sjalvlarande system som kan stinga av virmen under kortare
perioder nir det t.ex. finns ett stort behov av varmvatten, utan att det ska férsamra
hyresgisternas inomhusklimat eller att de ska kunna marka det pa annat satt.
Vallonbygdens relation med systerbolaget Finspangs Tekniska Verk, som
tillhandahaller bl.a. fjarrvarme, paverkas av att det ar viktigt for bada bolagen att ha en
god ekonomisk avkastning. Avkastningsmaximering hos det ena bolaget paverkar det
andra bolaget eftersom de samtidigt 4r beroende av varandra som kunder och
leverantorer.

Vallonbygden ar medlemmar i Sveriges Allmannytta och dess klimatinitiativ samt i
natverket BeBo. De deltar ocksa i ett regionalt natverk for drift och energi dar
natverksmedlemmarna traffas ett par ganger per ar och har diskussioner av mer
praktisk karaktar. Hos Vallonbygden arbetar en av de anstillda med sociala fragor. Hen
arrangerar event samt ger rad till hyresgasterna. Men det kan kravas mer for att andra
vanor och paverka hyresgisternas intresse for energi- och klimatfragor. Nagra
laddstolpar for elbilar har installerats efter forfragan fran hyresgaster. For
investeringar som denna som endast beror enskilda hyresgaster bedomer Vallonbygden
att det ar viktigt att de hyresgéster som nyttjar dem ocksa betalar for dem.

Mojligheter och utmaningar

Positiva aspekter som Laszlo Toth ser med att kommunforvaltningen tar 6ver
kommunens verksamhetslokaler ar att Vallonbygden framéver kan fokusera pa
bostader och en liten organisation har fordelen att det ar korta ledtider till beslut.
Organisationen genomgar just nu en forandring dar ett antal medarbetare kommer att
overga till att vara anstillda av kommunen och Vallonbygdens organisation kommer att
minska fran tidigare 27 anstillda till cirka 20 efter nyar.
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I den gamla organisationen fanns forutom en driftingenjor ocksa en forvaltningschef
som arbetade med driftsfrdgor. I samband med att den nya organisationen sjosétts
kommer Vallonbygden att fa en ny driftingenjor, och denne kommer att ha en stor
mojlighet att paverka riktningen pa arbetet framover. Hen kommer bland annat att ha
stort inflytande pa hur det framtida energiuppféljningsarbetet ska genomforas, just nu
star Vallonbygden vid ett vigval att arbeta mer ute i falt eller mer digitalt. I dagslaget
sker uppfoljning fraimst generellt for bestindet medan noggrannare undersokningar
utfors vid felanmalningar.

I takt med att Vallonbygden kommer langre i energiarbetet och atgarderna blir mer
komplexa och har hogre investeringskostnader, blir foretagsintern samordning av
atgarder allt viktigare. Lazlo Toth ser da mojligheter att integrera arbetet med
energioptimeringsplanen och underhéllsplanen. Inom ramarna for de bada planerna
finns en stor grad av frihet och det dr mojligt att gora omprioriteringar. T.ex. ses
fonsterbyten just nu som en energidtgiard och finns darfor med i
energioptimeringsplanen, men det kan ocksa ses som en underhallsatgard.

I Vallonbygdens operativa arbete med energioptimeringsplanen saknas i dagslaget
fokus pa klimataspekter. Har siager Laszlo Toth att diskussion och engagemang i
klimatfragor behover spridas i hela organisationen, t.ex. avseende foretagets
medverkan i klimatinitiativet. P4 operativ niva arbetar Vallonbygden mer med
Allmannyttans klimatinitiativs fordjupningsomraden effektminskning och att stélla
krav pa leverantorer vid upphandling av tjanster.

Laszlo Toth beréttar att deras metod att addera de erhallna
energikostnadsbesparingarna till ndsta ars investeringsbudget ger en morot till att gora
ett bra arbete och att det ar positivt att energiprojekt brutits ut fran
underhallsbudgeten. For att Vallonbygden ska kunna utveckla arbetet ytterligare kravs
att det finns mer tid att arbeta med fragorna. I dagslaget sker det strategiska arbetet
framst under ldgsasong nir de anlitade entreprenorerna har semester och det
arbetstempot i projekten ar lugnare.

3.7 Kopparstaden

3.7.1 Genomgang av energistrategiska dokument

Kopparstaden ar det allmannyttiga bostadsbolaget i Falun. Det 4gs i sin helhet av Falu
kommun. Kopparstaden dger och forvaltar cirka 5 900 lagenheter och 250 lokaler i
Falun.!3 I deras lagenhetsbestand finns forutom vanliga lagenheter ocksa

studentldgenheter, trygghetsboende, seniorboende och service/gruppbostéader.
Kopparstadens dgardirektiv anger att indamalet med verksamheten ar att ha ett brett

13 Kopparstadens &rsredovisning 2018
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utbud av hyresritter, bidra till Faluns tillvaxt och bidra till ett gott samhalle. Detta ska
uppfyllas med god 16nsamhet och finansiell stabilitet. Agardirektiven faststilldes &r
2012 och en oversyn pagar.

Enligt arsredovisningen for 2018 uppfyller Kopparstaden sina mél om ekologisk
héllbarhet genom att standigt arbeta med och investera i atgarder for att minska
energianvandning, att producera egen vindkraftsel och att minimera miljobelastningen
vid byggande. Mal for héllbarhet finns i affarsplanen Kopparstadens femdrsplan 2017-

2021. For ekologisk héllbarhet har fyra indikatorer pekats ut:14

e Utslapp av vaxthusgaser fran vara fastigheter
e Vattenanvindning

e Hushaéllsavfall

¢ Andel elanvindning fran egen vindkraft.

Kopparstaden har ocksa skrivit under Allmannyttans klimatinitiativ, och de anger sjilv

att de ligger i toppskiktet bland svenska bostadsbolag nar det giller koldioxidutslapp.5
Kopparstadens omrade Bojsenburg och dess konvertering fran direktverkande
eluppvarmning till fjarrvarme ar ett av de goda exemplen i BeBo-forstudien Goda
exempel pd lonsamma energieffektiviseringsprojekt. Ar 2008 kopte Kopparstaden tva
nyuppforda vindkraftverk i Odarslov strax norr om Lund. Verken producerar omkring
9 GWh per ar, och tack vare dessa ar Kopparstaden sjalvforsorjande pa fastighetsel.

3.7.2 Intervju

Intervjun har genomforts med Kopparstadens energi- och miljochef Kenneth Ahlstrom.
Han berattar att Kopparstaden har arbetat strukturerat med energi och milj6 i manga
ar. Kopparstadens forsta energicontroller anstilldes 1991, och bolaget har sedan dess
samlat in statistik 6ver energianvindningen kontinuerligt. Kopparstadens fokus ligger
pa ett langsiktigt och kontinuerligt energiarbete, och att "gneta pa i vardagen” snarare
an att driva innovationsprojekt.

Verktyg

Mailen i Allmannyttans klimatinitiativ ar drivande i Kopparstadens verksamhet. De
arbetade tidigare med Skaneinitiativet, vilket ledde till att de minskade
energianviandningen i sitt byggnadsbestdnd med 20 procent under perioden 2007 till
2016. De deltar ocksa i ett projekt om att stédlla miljokrav vid nyproduktion som
genomfors av IVL Svenska Miljoinstitutet och Sveriges Allmannytta. Kopparstadens

14 Kopparstadens femarsplan 2017 - 2021

15 Kopparstaden, Energiarbete
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arbete med att utveckla sitt fastighetsbestdnd genom ROT (renovering, ombyggnad,
tillbyggnad) utgar fran driftavdelningen och Kopparstadens tiodrsplan for ROT-projekt.

Tva personer pa driftavdelningen arbetar specifikt med att driva energiprojekt. For
energiarbetet finns en rullande tredrsplan som specificerar vilka projekt som ske
genomforas. For Kopparstaden ar den begransande faktorn i genomforandetakten for
energiprojekt den tid som de tvd medarbetarna har tillganglig. For att kompensera for
den begransningen vaver Kopparstaden in energiaspekter i 6vriga projekt genom att
stdlla krav som projektledarna i respektive projekt ska arbeta utifran.

For négra ar sedan genomforde Kopparstaden energibesiktningar i alla sina lagenheter.
Miljochefen Kenneth Ahlstrom upplever att de har bra kontroll pa byggnadernas
energiprestanda, och att de har kommit lngt i sitt energieffektiviseringsarbete.
Kopparstaden arbetar nu med att installera varmvattenmatare (IMD) och
inomhustemperaturgivare i sina lagenheter. Installation sker fraimst i samband med
ROT-projekt och nybyggnad, och det finns nu métare i omkring halva bestandet.

Bakgrunden till Kopparstadens satsning pa vattenbesparing ar att vattenkostnaden har
dubblerats under de senaste tjugo dren medan kostnaderna for el och viarme ar liagre
idag an den var da. Som en konsekvens av inforandet av IMD har trenden med 6kande
vattenanviandning vant. Kenneth Ahlstrom ar 6vertygad om att minskningen kommer
att fortsatta i och med den fortsatta installationen av méatare och inforande av
debitering av varmvatten. For hyresgasterna har hyran sankts med en
normalforbrukning av vatten (enligt dialog med Hyresgistforeningen), och
hyresgisterna betalar vattenanviandningen fran forsta litern.

Med hjalp av de temperaturgivare som installeras styr Kopparstaden virmekurvor efter
inomhustemperaturen. Installation av fler givare motiveras av att Kopparstaden vill fa
en battre upplosning pa matningar och forbattra styrningen. Nastan alla méatare har
idag automatisk avlasning. Det forenklar arbetet med uppf6ljning, och Kenneth och
energicontrollern har manadsvisa avstimningar med drifttekniker. Framover kommer
Kopparstadens energiarbete mer att fokusera pa infrastrukturen med undercentraler
och kulvertar eftersom Kopparstaden redan har kommit ldngt med injustering i
lagenheterna.

De manatliga avstimningarna som gors kan bade ge idéer till nya energiprojekt och
andra prioriteringarna mellan projekten i den treariga planen. For Allmannyttans
klimatinitiativ ackumulerar Kopparstaden underlaget fran den manadsvisa
uppfoljningen till arsvis uppfoljning pa foretagsniva. I de fall det uppstar avvikande
matvarden foljer de upp de aktuella byggnaderna mer noggrant. Kopparstaden
anvander sig av ett webbaserat system for energiuppfoljning som samlar in virden
varje dag.

> Energistrategier for flerbostadshusagare Sida 23 (40)
> Version: 1.0

> Hanna Westling och Agneta Persson, Anthesis



Kopparstaden har nyligen genomfort energideklarationer i en andra omgang, men
deklarationerna anvands inte som ett verktyg i det energistrategiska arbetet. Eftersom
energideklarationerna bara gors en gang vart tionde ar tycker Kenneth Ahlstrom att
Kopparstaden far en battre uppfattning om vilka atgarder som bor prioriteras utifran
den ménatliga uppfoljningen. Kopparstaden har vid néagot tillfille fatt Boverkets
investeringsstod vid nyproduktion av hyresbostiader men i ett pdgaende
nyproduktionsprojekt ar hyresnivaerna hogre an vad som tillats for stodet.

Kenneth Ahlstrom anser att dgardirektivet inte leder till ndgon héard styrning av energi-
och klimatarbetet frdin kommunens sida men han upplever att dgardirektivet fungerar
val i kombination med frihet under ansvar. Kenneth tycker att medarbetarna inom
Kopparstaden har en god uppfattning om vad som bor prioriteras, och genom den
frihet som finns har de moéjlighet att arbeta utifran det. Baserat pa en kommunal
strategi har Kopparstaden stillt hogre energianvindningskrav &dn vad som kravs enligt
Boverkets byggregler (BBR) vid nigra nyproduktionsprojekt. De har ocksa testat att
bygga passivhus men har nu “landat” i en niva mellan BBR och passivhus.

Mojligheter och utmaningar

Kopparstaden ir foregangare ur ett energi- och klimatperspektiv eftersom de har
arbetat kontinuerligt med dessa fragor under en lang tid. De var tidigt ute med att
anstilla en energicontroller och de har ocksa sedan linge en driftgrupp for
energieffektivisering. Styrkor som Kenneth Ahlstrom poangterar ar den kompetens de
har inom bolaget och att bolagets storlek mojliggor att de kan ha en driftgrupp for
energifragor och samtidigt ha en god dverblick 6ver bestandet. De som arbetar med
energi- och klimatfragorna har varit anstéllda pA Kopparstaden lange och de har ett
engagemang for sitt arbete vilket i kombination med att "gneta pa” ar framgangsrikt.
De anvinder ocksa tekniska hjdlpmedel och ser att det ar viktigt med visualisering och

uppfoljning.

Framgangsfaktor 11: ”Gneta pa i vardagen”

Falu kommun har ett mal att kommunen ska vixa, och Kopparstaden bidrar till detta
genom ett mal for nyproduktion av bostader. For att finansiera nyproduktion har
Kopparstaden sélt fastigheter vid tre tillfallen. Det strategiska beslutet om att investera
i vindkraft for att bli sjalvforsorjande pa fastighetsel ger Kopparstaden en
framtidsforsakring mot prisokningar for el, och vindkraftsproduktionen passar battre
ihop med deras anviandningsmonster dn solenergiproduktion.

En ytterligare anledning till att de valde att investera i vindkraft ar att det skulle ha
kravts en area motsvarande cirka 25 fotbollsplaner med solceller for att astadkomma
samma arsproduktion av el som de tva vindkraftverken levererar. Kopparstadens
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hyresgister kan kopa el fran 6verskottet fran vindkraftverken och i dagslaget siljs el
genom E.ON till cirka 450 av hyresgasterna.

Framgangsfaktor 12: Investering i fornybar energi

Kenneth Ahlstrom tror dock att manga hyresgaster inte vet om att Kopparstaden ager
vindkraftverk. Han har inte heller upplevt nagot storre intresse fran hyresgisterna for
energi- och klimatfragor men ett visst intresse finns for elbilsladdare. Kopparstaden tog
fram en 16sning for detta for tre ar sedan och de ser nu att forfragningar borjar komma
fran hyresgasterna. De anvinder den befintliga motorvarmarinfrastrukturen, och
genom att installera en flyttbar insats blir det ingen hog investeringskostnad for
Kopparstaden.

Hyresgasterna betalar for elanvindningen baserat pa en schablon som laggs pa hyran,
denna prismodell anvinds redan f6r motorviarmare. I denna l6sning ar snabbladdning
inte mojlig men genom en grupp inom kommunkoncernen har ansvaret for
laddinfrastruktur delats upp och det kommunala bolaget Falu Energi och Vatten
ansvarar for ett nat med snabbladdare i kommunen.
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4. Framgangsfaktorer

Detta kapitel lyfter de framgangsfaktorer som har identifierats i denna forstudie. Dessa
ar:

Framgangsfaktor 1: Tydliga dgardirektiv och uppfoljning

Agardirektiv kan fungera som kraftfulla verktyg for att styra kommunala bolag i en
onskvard riktning. For privata bolag finns inga dgardirektiv men ofta finns
motsvarande dokument som anger dgarnas ambition med foretaget.

Styrkan i dgardirektiv bygger pa en tydlighet i mal och ambitioner. Agardirektiv kan
utformas pa olika sitt, och det framgar av de genomforda intervjuerna att
fastighetsbolagsrepresentanterna har olika preferenser avseende hur direktiven ska
utformas. Néagra av dem foredrar dgardirektiv med kraftig styrning medan andra
forordar dgardirektiv med en stor frihet under ansvar. For att 4gardirektiv ska fungera
som en framgangsfaktor i det energistrategiska arbetet ar att de behover innehalla
tydliga formuleringar om energi och klimat och att malen f6ljs upp.

Framgéangsfaktor 2: Forankring inom den egna organisationen

I intervjun med Stangastadens energistrateg framkom att alla medarbetare kianner till
bolagets 6vergripande energimal. Forankringen i organisationen bidrar till en storre
delaktighet och ett engagemang bland personalen, vilket dr en viktig framgangsfaktor.
Forankrade mal och engagemang bland personalen kan innebara att malen kan nés
utan hérd styrning, och att det snarare kan vara en fordel med ett visst méatt av frihet
inom organisationen.

Framgangsfaktor 3: Gemensam riktning inom kommunen

En kommunkoncern med bolag som arbetar i samma riktning och stédjer varandra
skapar en styrka som kan vara en framgangsfaktor. I Linképing finns ett kommunalt
natverk dar energi och klimat diskuteras. Detta skapar en narmare koppling mellan
kommunens ambitioner och mal och de kommunala bolagen. Natverk, i detta fall
specifikt inriktade pa energi- och klimatfragor, ger ocksa mojlighet till
erfarenhetsutbyte och 6kad samverkan mellan bolagen.

Framgéangsfaktor 4: Allménnyttans klimatinitiativ och niatverk

Allmannyttans klimatinitiativ har signerats av flera av de bolag som har medverkat i
denna forstudie. Initiativet och dess malsattningar har nimnts som ett betydelsefullt
verktyg av flera av de intervjuade fastighetsbolagsrepresentanterna. Andra verktyg som
har namnts ar natverk, t.ex. BeBo, Belok och lokala natverk.
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Nitverk och samverkansmojligheter som ger bolagen mojlighet att samarbeta och
utbyta erfarenheter kan fa ett stort genomslag och darmed vara en framgangsfaktor
som.

Framgangsfaktor 5: Agarambitioner som sticker ut

Uppsala kommuns uppdrag till kommunstyrelsen och de kommunala fastighetsbolagen
unikt i sin ambition att undersoka maojligheten att installera solceller pa samtliga
fastigheter som dgs av kommunkoncernen. Malet pekar tydligt ut ansvar, det har ett
malar som ar relativt nira i tiden och det ar ambitiost formulerat. For att gora skillnad
kravs ocksa mod och idéer som sticker ut, och har har Uppsala kommunkoncern
mojlighet att gora detta.

Framgangsfaktor 6: Utvecklingsprojekt och samverkan med universitet

Deltagande i utvecklingsprojekt som t.ex. Coordinet som Uppsalahem deltar i mojliggor
for fastighetsbolag att ligga i framkant och prova nya losningar. Coordinet fokuserar pa
effektfragor, vilket ar en allt viktigare fraga att arbeta med. Ett annat exempel ar
Helsingborgshems deltagande i projektet Klimatkrav till en rimlig kostnad.

Utover utvecklingsprojekt kan samverkan med universitet och hogskolor vara en
mojlighet for fastighetsbolagen att undersoka omraden som de inte har egen
kompetens eller tid att sjdlv undersoka. Det kan t.ex. ske genom forskningsprojekt eller
med hjalp av studenter som gor examensarbeten. Detta skapar ocksa en kontaktyta
mellan fastighetsbolagen och akademiska kompetenser och studenter som ar pa vag ut i
arbetslivet.

Framgangsfaktor 7: Dra nytta av digitaliseringstrenden

Samhallstrenden att alltmer blir uppkopplat syns ocksa hos de fastighetsbolag som
ingdr i denna forstudie. Digitaliseringen kan forenkla genom energiuppf6ljning med
digitaliserad matutrustning och mindre manuellt arbete. Automatisk avlasning och
sammanstillning kan bidra till att avvikelser i energianvandningen upptacks snabbare.
Digitaliseringen ger ocksa ckade mdjligheter for bolagen att styra installationer och
apparater i forhallande till raidande energitaxor (som i 6kad utstrackning styr efter
effektuttag).

Flera av de intervjuade fastighetsagarrepresentanterna uppger att automatisering och
digitalisering blir allt viktigare, och de har inlett ett arbete med mer uppkopplad
matutrustning. I intervjun med Helsingborgshem ser Tina Appelqvist och Britt
Nymberg digitaliseringen som en sjalvklar aspekt att arbeta med framéver,
Helsingborgshem har ocksa en nyanstilld IT-chef i bolaget som driver pa det arbetet.
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Framgangsfaktor 8: Nytankande kravstiallning

Inkop av sdval tjanster som material ar ett omrade dar fastighetsbolagen har mojlighet
att stilla energi- och klimatkrav. Upphandling har kort namnts i flera av de personer
som har intervjuats. Ur ett framgangsfaktorperspektiv kan Helsingborgshems
framhallas for deras nytdnkande kravstillning med tavlingsmoment, och for deltagande
i det tidigare nimnda projektet som handlar om att vidareutveckla klimatkrav.

Framgangsfaktor 9: Oronmiirkt budget och incitament fér energiatgirder

Det finns en stor lonsam potential for energieffektiviseringsatgiarder, men en stor del av
dessa dtgarder genomfors inte. Vallonbygdens utformning med en plan dar
kostnadsbesparingar 6ronmarks till ndsta ars budget och adderas till den ursprungliga
energioptimeringsbudgeten skapar incitament for de anstéllda att engagera sig i
arbetet. De anstillda har en stor frihet att besluta 6ver vilka atgarder som ska
genomforas och nir de ska genomforas. Det finns ocksa en frihet att justera i planen
vilket gor att de erfarenheter som samlas in kan aterinforas och forbattra planen
ytterligare.

Framgangsfaktor 10: Anvind den egna organisationen som testbadd

Flera av intervjupersonerna har namnt att hyresgaster kan vara kritiska till projekt
kopplade till besparing av vatten eller justering av virmekurvor. Som en
framgangsfaktor bor darfor namnas att Vallonbygden valde att testa nya
tappvattenarmaturer pa kontoret och utvardera dem inom organisationen innan de
beslot sig for att installera de nya armaturerna i lagenheterna.

Anvindning av den egna organisationen som testbadd for nya l6sningar, i kombination
med en tydlig kommunikationen med hyresgister, ar ett konstruktivt sitt att oka
sannolikheten for att nya tekniska l6sningar ska accepteras av hyresgésterna.

Framgangsfaktor 11: ”Gneta pa i vardagen”

I ndgra av de redan naimnda framgéngsfaktorerna har innovationskraft, nytinkande
och hoga ambitioner framhallits. Men en stor l6nsam potential finns ocksa i att bedriva
ett kontinuerligt arbete och att "gneta pa i vardagen”. Detta namns framst hos
Kopparstaden som sedan bedriver ett strukturerat energi- och miljoarbete. De
fokuserar pa ett 1angsiktigt och kontinuerligt energiarbete med bra kontroll snarare dn
att driva innovationsprojekt.

Framgangsfaktor 12: Investering i fornybar energi

Investeringar i fornybar energi som vind- och solenergi namns av de flesta
intervjupersonerna i den har forstudien. Ett ytterligare verktyg ar att kopa miljomarkt
el med ursprungsgarantier. Kopparstaden motiverar sin investering i vindkraftverk
som ett strategiskt beslut som syftar till att de ska vara sjalvférsorjande pa fastighetsel
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och som en framtidsforsakring mot kostnadsokningar pa el. Hos Kopparstaden ar det
ocksa mojligt for hyresgasterna att kopa den el som vindkraftverken producerar och
som inte anviands av Kopparstaden.
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5. Analys

En omstallning till ett hdllbart energisystem kraver insatser fran alla samhallssektorer.
I denna forstudie har det undersokts hur kommunala fastighetsbolag arbetar for att
stilla om till ett hallbart energisystem. I detta kapitel analyseras resultaten fran de
genomforda intervjuerna och genomgéangen av fastighetsbolagens energistrategiska
dokument. Analysen belyser vilka behov fastighetsdgare upplever for att de ska kunna
arbeta dnnu mer energistrategiskt och med fragor som gor skillnad.

5.1 Effektiva processer

Denna forstudie fokuserar pa strategier och handlingsplaner for energieffektivisering,
anvandning av fornybar energi och minskad klimatpéverkan. Intervjuerna med
representanterna for de fem kommunala fastighetsbolagen visar att det 4r mer vanligt
och finns en storre erfarenhet av att arbeta med energifragor 4n med klimatfragor. Det
ar tydligt att energi har varit pa dessa fastighetsbolags agenda under en langre tid,
medan fokus pa klimat och hallbarhet har vixt sig starkt under de senaste aren.

Inom energiomradet finns det inom bolagen manga idéer om vad som ska genomforas,
och det finns ocksa viletablerade strukturer for hur bolagen ska arbeta. Det marks
ocksé i intervjuerna att det finns en mer samlad organisation och medarbetare som
uttalat arbetar med energifragor 4n med klimatrelaterade fragor. For att viaxla upp
fastighetsbolagens arbete ytterligare inom energiomradet ar det viktigt med faktorer
som:

e Att skapa ett engagemang i hela verksamheten

e Mal, incitament och direktiv fran agare

e Skapa engagemang hos hyresgasterna

e Att haresurseriform av tid och pengar for att investera i energieffektivisering
och fornybar energi samt prioritera vilka atgarder som ska genomforas.

Av intervjuerna framgar att ansvaret for hallbarhets- och klimatfragor ar mer utspritt
ansvarsmassigt dn ansvaret for energifragor. Det ar darfor viktigt att vidareutveckla
samverkan inom bolaget for att sdkerstilla forankring och koppling mellan energi- och
klimatfragor i hela organisationen. Om alla verkar i samma riktning ar det enklare och
sannolikt mer kostnadseffektivt att na de uppsatta malen. Det ska nimnas att de flesta
av de personer som har intervjuats i denna forstudie fraimst arbetar med energifragor,
och att det a4r mojligt att de som arbetar mer uttalat med héllbarhetsfragor har en
annan syn pa saken.

Allméannyttans klimatinitiativ ar ett gott exempel pa verktyg som har fatt stor
genomslagskraft och som kan stddja fastighetsbolagen i hallbarhetsarbetet. Aven hir i
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detta fall ar det viktigt att skapa ett engagemang hos alla medarbetare i organisationen,
och att bryta ner overgripande hallbarhetsmal till konkreta atgarder och
ansvarsomraden.

Det ska sdgas att det 4r mojligt att nd framgang inom energi- och klimatfragor pa
manga olika sitt. I denna forstudie har bade strategiska utvecklings- och
innovationsprojekt och att "gneta pa i vardagen” lyfts fram som framgangsfaktorer.
Detta finns saledes inte ett enskilt arbetssatt som ar det enda ratta. Det har ocksa
poangterats av intervjupersonerna att det ar viktigt med en balans mellan strikt
styrning och eget ansvar. I flera av dgardirektiven till de fastighetsbolag som igar i
forstudien ndmns arbete med energi- och klimatfragor, men hur tydligt det ar uttryckt
varierar.

Certifieringar av byggnader ar ett verktyg som flera av forstudiens fastighetsbolag
anvander sig av. Manga fastighetsbolag som arbetar med byggnadscertifieringssystem
anvander systemens kriterier men avstar fran att certifiera byggnaderna. Tva
anledningar till det ar de kostnader som certifieringen ar forknippade med och att
Miljobyggnads kriterier for fjarrvarme i vissa fall misskrediterar byggnaders
certifieringsstatus.

5.2 Kunskapsoéverféring

Allmannyttans klimatinitiativ ar ett gemensamt upprop for att minska utslappen av
vaxthusgaser i flerbostadshussektorn. Det har beskrivits som ett kraftfullt verktyg i
under flera av intervjuerna. Klimatinitiativet har hittills signerats av 176 bostadsforetag

med sammanlagt 681 000 ligenheter.10 Det pagar ett stort antal initiativ for minskad
energianvandning och klimatpaverkan, och det ar vardefullt med initiativ som far ett
sddant stort genomslag som detta har. Dels for att det skapar en samhorighet och
mojliggor natverkande mellan fastighetsbolag, men ocksa for att det skapar ett
grupptryck om ménga aktorer driver pa i samma riktning. Grupptryck kan bidra till att
foretag Okar sin ambitionsniva, antingen for att andra gor det eller for att det finns en
vilja att ga fore. Allmannyttans klimatinitiativ drivs av branschorganisationen Sveriges
allmannytta, och fokuserar pa de allmannyttiga fastighetsbolagen. Inom BeBo-
natverket finns ocksa privata fastighetsiagare och BeBo kan arbeta for att dessa ska ta
efter eller starta ett motsvarande initiativ.

Inom fastighetsbolagens arbete med energiuppfoljning ar digitaliseringstrenden stark.
Det innebar bland annat att fastighetsbolagen arbetar alltmer med automatisk
inlasning av energi- och resursanvandning och system for uppfoljning. Flera av de
intervjuade personerna har namnt att digitaliseringsverktyg anvinds for att hitta
energianvindningsavvikelser pa byggnadsniva, och att identifierade avvikelser anviands

16 Sveriges allminnytta, Anslutna foretag i klimatinitiativet, december 2019
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for mer noggrann undersokning av byggnader samt pa bolagsniva for att folja upp
energimal. Denna forstudie har dock inte gatt in djupare pa vilka mgjligheter
digitaliseringstrenden ger. Detta har undersokts i BeBo-rapporten
Energiuppfoliningsmetoder och -verktyg i flerbostadshus (2019:07) som har tagits
fram av konsultforetaget Aktea under hosten.

5.3 Skillnader mellan stérre och mindre bolag

Det ar tydligt att de fastighetsbolag som har medverkat i forstudien har kommit olika
léngt i sitt energiarbete, och att de har olika prioriteringar. Men det finns
framgéngsfaktorer att framhava fran alla fastighetsbolag.

Nir de intervjuade representanterna fran fastighetsbolagen blev tillfrigade om
skillnader i behov mellan storre och mindre fastighetsbolag svarade de genomgéende
att mindre fastighetsbolag har kortare vagar till beslut och kommunikation inom
organisationen medan de storre fastighetsbolagen har skalfordelar och mojlighet att ha
fler dedikerade specialisttjanster. Kenneth Ahlstrom pa Kopparstaden berattade att
deras organisation kdanns som en “lagom” storlek, med cirka 6 000 lagenheter med en
egen avdelning som fokuserar pa energifragor samtidigt som de kan ha en 6versikt 6ver
hela bestandet.

Gemensamt for de tvd mindre fastighetsbolag som medverkade forstudien ar att de
uppgav tid som den storsta begransande faktorn for att utveckla det energistrategiska
arbetet ytterligare. Hos Vallonbygden sker energistrategiarbetet i dagslaget framst
under lagsasong nir det ar ett lagre arbetstempo i andra projekt. Kopparstaden har tva
medarbetare som fokuserar pa energiprojekt, och de har en begréansad tid till sitt
forfogande. Men genom att som projektledare stilla krav i alla projekt kan
Kopparstaden sikerstilla att energiaspekter ocksa finns med i de projekt som leds av
andra projektledare.

Som tidigare har ndmnts har de fastighetsbolag som har medverkat i forstudien arbetat
med energifragor under en langre tid medan arbetet med hallbarhets- och klimatfragor
har blivit mer aktuellt under de senaste aren. Av intervjuerna med de fem
fastighetsbolagsrepresentanterna forefaller det som att de storre bolagen har ett
starkare fokus pa héllbarhet dn vad de mindre har. Ett exempel pa detta ar att
Vallonbygdens operativa arbete med energioptimeringsplanen i dagsliaget saknas fokus
pé klimataspekter. De storre fastighetsbolagen arbetar ocksa mer strategiskt med en
uttalad beskrivning av sitt hallbarhetsarbete i arsredovisningarna. T.ex. uppgav
Helsingborgshems representant att de i sin héllbarhetsredovisning i stor utstrackning
utgar fran ramverket GRI (Global Reporting Initiative).

De storre fastighetsbolagen som har intervjuats arbetar i storre utstrackning an de
mindre att testa nya innovativa l6sningar. Marten Danckwardt-Lilliestrom pa
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Stadngdstaden uppgav att storre bolag har battre forutsiattningar att testa innovativa
losningar som kanske inte kan motiveras ekonomiskt pa kort sikt, men som kan ses
som en investering for framtiden.

5.4 Hyresgaster

Flera av de intervjuade personerna har sagt att hyresgisternas engagemang blir allt
viktigare for fastighetsbolagen. I intervjun med Stdngastaden sa t.ex. Marten
Danckwardt-Lilliestrom att det har blivit allt viktigare att engagera hyresgasterna och
fraimja ett energieffektivt beteende hos hyresgisterna for att nd bolagets langsiktiga
mal. Samtalen med representanterna for fastighetsbolagen har visat att det finns ett
péagaende arbete genom t.ex. information i kundtidningar, enkiter som skickas ut till
hyresgasterna, event och studiecirklar. Men for att Andra hyresgésternas vanor och
paverka deras intresse for energi- och klimatfragor menar dock Laszlo Toth pa
Vallonbygden att det kan kravas mer an sa.

Baserat pa vad som framkommit i intervjuerna forefaller hyresgisternas intresse vara
lagt nar det giller att samverka med fastighetsbolagen i deras energiarbete. Trots detta
ar det viktigt att fd med hyresgisterna, eftersom de energieffektiviseringsatgarder som
fastighetsidgarna kan gora endast tacker en del av energianviandningen. Vid
nyproduktion och efter renovering kan hyresgasters forandrade beteende ha stor
betydelse for energianviandningen.

Flera av fastighetsdgarna har erfarenheter av arbete for att paverka hyresgisternas
energianviandning, och har finns flera intressanta lardomar. Helsingborgshems
representant uppger att det som ar viktigt for att skapa intresse hos hyresgésterna ar
sddana atgiarder som syns och marks i vardagen, snarare dn att fokusera pa
byggnadernas energianviandning. Stingastadens representant uppger hyresgéisterna
inte uppskattar nir fastighetsdgaren inkraktar pa deras privatliv. I intervjun med
Uppsalahems representant framkom att det ar viktigt hur resultat fran
effektiviseringsprojekt kommuniceras med hyresgisterna.

Individuell matning och debitering har visat sig fungera battre for de fastighetsbolag
som anvénder sig av en enkel prismodell. Detta visar pa vikten av att analysera vad som
engagerar hyresgisterna och hur arbetet (och dess resultat) kan kommuniceras pa
bésta sitt. For fler, och mer framgéngsrika, arbetsinsatser avseende hyresgésternas
paverkan pa energianvandningen kravs att fastighetsbolagen arbetar mer strategiskt
med detta. Inom ramen for BeBo-natverket en forstudie nyss genomforts, det arbetet
redovisas i rapporten Minskad energianvdndning - genom hyresgdsters paverkan pa
beteende.

Om man vill dra lairdom av Helsingborgshems erfarenhet att hyresgasterna ar mest
intresserade av det som syns och marks i vardagen kan det vara bra att kommunicera
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om klimatpaverkan snarare an energifragor. Energianviandning tenderar att vara mer
osynlig, och klimatfradgor kan kopplas starkare till den pdgdende samhallsdebatten. Den
okade uppmarksamheten kring klimatfragor medfor att medvetenheten okar hos
privatpersoner. I dagsliget medfor den i ménga stider anstrangda bostadssituationen
att manga minniskor inte prioriterar energi- och klimatfrdgor nir de ska flytta. Det
finns dock en vixande trend med medveten konsumtion, och i framtiden kan det bli en
viktigare aspekt i samband med bostadsval.
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6. Rekommendationer och slutsatser

De fem fastighetsbolag som har medverkat i denna forstudie har alla ett aktivt
energiarbete. Det finns framgéangsfaktorer att framhava for alla dessa bolag, och ménga
fastighetsbolag har arbetat strategiskt med energifrdgor under en langre tid. Ett satt att
ytterligare starka sitt strategiska energiarbete ar att anvanda Helsingborgshems
formulering:

e “Vimdgjliggor forbdttring av hyresgdsternas miljopaverkan
e Viskapar langsiktigt hallbara fastigheter

e Vilever som vi ldr ur ett miljoperspektiv”'7

Denna formuleringen pekar pa att det ar viktigt for fastighetsagare att fortsitta
utveckla sina fastigheter och organisationer, men ocksa att det ar viktigt att engagera
hyresgasterna i arbetet.

De fraimsta rekommendationerna fran denna forstudie ar att fastighetsbolag ska:

e Kopiera mera/lara av andra (har har BeBo en viktig roll att spela som natverk
och motesarena, genom att lyfta framgangsfaktorer i forstudier och projekt
samt att anordna aktiviteter for att sprida resultat av studier)

e Forankra malsiattningar inom organisationen och skapa engagemang hos
medarbetarna

e Medverka i gemensamma maélsittningar (t.ex. genom nétverk for energi- och
klimatfragor inom den egna kommunen eller regionen, initiativ som
Allmannyttans klimatinitiativ och BeBo)

e Avsitta en specifik budget for energi- och klimatatgirder och skapa incitament
for att utveckla arbetet

e Arbeta mer aktivt med att engagera och paverka hyresgésterna

Denna forstudie har fokuserat pd kommunala bostadsbolag. Men rekommendationerna
giller dven for privata flerbostadshusédgare, &ven om kommunala och privata
fastighetsbolag har olika forutsattningar avseende dgardirektiv, avkastningskrav och
tidsperspektiv for investeringar m.m.

Hur de nimnda rekommendationerna kan tillampas kan variera beroende pa
fastighetsbolagens storlek. Medan mindre bolag har kortare beslutsvagar och snabbare
kommunikation har storre bolag fordelar att de har mojlighet att ha fler dedikerade
specialistroller och storre majlighet att arbeta med innovationsprojekt. Resultatet fran

17 Formulering hiimtad fran Helsingborgshems &rs- och héllbarhetsredovisning 2018
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denna forstudie tyder pa att mindre fastighetsbolagen har kapacitets- eller resursbrist,
och att de kan behova ett extra stod i sitt klimat- och hallbarhetsarbete.

Ett 6nskemal till fortsatt projekt som har framforts i samband med denna foérstudie ar
att vidareutveckla digitala energiuppfoljningssystem. Detta har ocksé belysts i
forstudien Energiuppfoljningsmetoder och -verktyg i flerbostadshus (2019:07) som har
genomforts under hosten 2019. Manga fastighetsbolag har arbetat med energifragor
under en langre tid. For att vaxla upp det strategiska energiarbetet ytterligare kan
uppfoljning vara ett kraftfullt verktyg for att vilja ut och prioritera vilka atgarder som
ska genomforas. Ett sddant projekt bor verka for en gemensam kravstillning till
utvecklare av utrustning, och niatverket BeBo kan spela en viktig roll i projektet.

Ett annat projektforslag for att vaxla upp det strategiska energiarbetet ar att undersoka
hur de atgiarder som foreslas i energideklarationer kan anviandas i storre utstrackning. I
dagslaget ar det ménga fastighetsbolag som inte utnyttjar den full potentialen av
energideklarationer som verktyg. I det har foreslagna projektet bor det fokuseras pa att
undersoka hur energideklarationerna kan bli ett strategiskt verktyg som inkorporeras
mer i den dagliga verksamheten.
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Bilaga 1 - Intervjufragor till fastighetsbolag

e Hur sker ert arbete inom energi- och klimatomradet "fran plan till verkstad”?

e Vilka styrande dokument (policys/strategier) anvander ni for
energieffektivisering, fornybar energi och minskad klimatpaverkan?

Kommunovergripande dokument
. Annat, namligen...
Kan vi fa en kopia pa de strategiska dokument ni anvander?

a. Arsredovisning (inkluderas héllbarhetsredovisning?)
b. Affarsplan

c. Verksamhetsplan

d. Handlingsplan

e. Agardirektiv

f. Separata energi- eller klimatstrategier
g. Specifika malsattningar

h. Energipolicy

i. Klimatpolicy

j.  Miljopolicy

k. Haéllbarhetspolicy

L.

m

n.

o Vilka andra verktyg for energieffektivisering, fornybar energi och minskad
klimatpaverkan anviander ni?
a. Certifiering av byggnader?
b. Miljobyggnad
c. LEED
d. BREEAM
e. Annan, namligen...
f. Energideklarationer?
g. Hallbarhetsredovisning/ kvantifiering av t.ex. utslapp?
h. Rapportering enligt GRI
i.  Rapportering enligt annan metod
Bolagscertifiering inom miljo, t.ex. ISO 14 001
Ekonomiskt stod?
l.  Investeringsstodet som soks hos Boverket
m. Stod fran Energimyndigheten
n. Annat, namligen...
o. Riskbedomningar?
p. Krav vid upphandling och inkop?
q- Om ja: Precisera
r. Inkop av miljomarkt energi?
s.  Om ja: Precisera

e
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t. Natverk kopplat till energi och klimat?
u. Om ja: Precisera
v. Annat...?
w. Namligen: Totalprojektmetodiken, Rekorderlig renovering,

e Hur arbetar ni med vattenbesparing?

e Hur paverkas ert energi- och klimatarbete av era dgardirektiv?

e Hur fordelas ansvaret for energi- och klimatfragor i er organisation?

e Hur arbetar ni med uppf6ljning/uppfoljningsmetodik och utfall inom
energieffektivisering, fornybar energi och minskad klimatpéverkan?
a. Finns det ndgra utvirderingar eller skriftligt material som du kan dela
med dig av?

e Tycker du att ert bolag kan ses som en foregangare ur ett energi- och
klimatperspektiv?
a. Om ja: pa vilket satt?
b. Pavilka sitt kan andra fastighetsdgare inspireras av ert energi- och
klimatarbete?

e Vad behover ni i ert bolag for att arbeta annu mer systematiskt med energi- och
klimatfragor?

e Tror du att behoven skiljer sig mellan storre respektive mindre fastighetsbolag?

e Visar era hyresgéister intresse for energi- och klimatfragor och for att paverka er
som fastighetsbolag i dessa fragor?

e Har du nagra tillaigg, kommentarer eller fragor avseende ert energi- och
klimatarbete?
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