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Granskning avseende atgirder i satsningen Stimulans for
Stockholm - uppfoljning av tidigare granskning och fortséittning

Koncernledningens forslag till beslut

Koncernstyrelsen beslutar f6ljande.
Redovisningen avseende granskning av atgérder i satsningen Stimulans for Stockholm
godkénns.

Irene Svenonius
VD

Sammanfattning

Koncernledningen stéller sig positiv till granskningen av atgérder i satsningen Stimulans for
Stockholm. Inkommen rapportering frén bolagen visar att de fyra bostadsbolagens satsningar
kompletterar varandra vil utifrén deras olika forutsattningar och har resulterat i ett forstéirkt
samarbete mellan bolagen 1 ett stort antal frigor. Dock uppmanar koncernledningen bolagen att,
for att fa fullt genomslag, i framtiden utveckla redovisningen av projektkostnader och
energiforbrukning pa respektive fastighet och projekt.

Koncernledningen instimmer med Sweco att den snabba starten av satsningen inom Stimulans
for Stockholm kan ha medfort vissa fordyringar i de inledande projekten. Granskningen visar
dock att forutsdttningarna att géra mer kostnadseffektiva upphandlingar har forbattrats.

Kommunfullmédktige har 1 samband med budget 2012-2015 beslutat om en forldngning av
satsningen for de tre bostadsbolagen till och med 2014, enligt rekommendationer. Motivet till
detta &r dels att bolagen redovisat forskjutningar av atgérderna framst i nyproduktion, dels for
att konjunkturlaget 2010 forbéttrades avsevirt.

Sammantaget har satsningen avseende energieffektiviseringar, upprustning/underhall och
nyproduktion fordelats med vardera ca 30 %. Nyproduktionen skulle, enligt ursprungsplanen,
uppga till ca 50 % av satsningen, vilket den hittills inte gjort. Under 2011 och 2012 har dock
bolagen utdkat sin nyproduktion bade genom 6kad intensitet 1 utarbetande av nya projektforslag,
nya ansokningar om markanvisningar samt genom forvéarv av projektfastigheter.

Vid starten av satsningen bedomdes att atgirder omfattande 4 mdkr/ar ger ett tillskott om ca
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3 000 arbetstillfdllen per ar inom bygg och anldggningsbranschen. Med det utfall
koncernledningen hittills beddms satsningen, med samma utgangspunkt, ha tillskapat ca 7 500
arbetstillfdllen.

Bakgrund

Den 23 mars 2009 beslutade koncernstyrelsen om en justerad budget for stadens bolag och den
30 mars 2009 beslutade kommunfullméktige om genomforande av satsningen Stimulans for
Stockholm (Dnr 112-2849/2008).

Beslutet innebar att stadens omfattande investeringsprogram forstirktes; nyproduktion av
bostdder kan tidigareldggas och omfattande upprustningsprogram i bostidder samt vard- och
omsorgsboenden genomfors snabbare én tidigare planerat. De forstérkta investeringsvolymerna
i nyproduktion omfattade totalt cirka 10 miljarder kronor under en femarsperiod. Samtidigt gavs
utrymme om utdkade underhéllsatgirder, framst i miljonprogramomraden, om totalt 10
miljarder kronor under fem ar. Underhalls- och upprustningsatgirderna omfattar dven
energieffektiviserings- och trygghetsdtgirder. Sammantaget omfattar satsningen pa
nyproduktion och upprustning inom ramen for Stimulans for Stockholm cirka 20 miljarder
kronor.

Under aren 2010-2011 och 2011-2012 har koncernledningen latit Sweco Environment AB
genomfora utvarderingar frimst av energieffektiviseringsatgirder men dven dartill horande
upprustningsatgédrder inom satsningen pa Stimulans for Stockholm. Den forsta utvérderingen
omfattade atgirder genomforda under ar 2009 och den redovisades for koncernstyrelsen den 12
december 2011. Den omfattade 12 projekt mellan 0,4 mnkr till 35 mnkr. Under 2012 har en
uppfoljning av den tidigare utviarderingen genomforts som omfattar bade de tidigare granskade
projekten samt ett urval av ytterligare genomforda projekt. Valet av projekt avser att utgora ett
representativt urval av samtliga projekt inom Stimulans for Stockholm. Syftet 4r att folja upp
utfallet av de genomforda projekten samt gora en beddmning av de forvintade effekterna av de
atgirder som bolagen genomfor inom Stimulans for Stockholm under 2012. Utvérderingen
omfattar sju projekt vardera hos Micasa Fastigheter, Svenska Bostdder, Familjebostader och
Stockholmshem.

Under 2012-2013 kommer koncernledningen fortsétta folja utfallet av genomforda projekt inom
satsningen Stimulans for Stockholm.

Arendet

Swecos utviirdering i sammandrag

Sweco Environment AB har dels gjort en uppf6ljning av granskningen av 12 projekt som startat
under 2009; det vill sédga projekt som ingangsatts i inledningsskedet av Stimulans f6r
Stockholm. Dels har ytterligare en granskning av 16 nya projekt genomforts dir dven en
beddomning av det ekonomiska resultatet av investeringen gjorts.

Atgirderna har omfattat arbete for att forbéttra klimatskalet (fasader, fonster, tak) samt
effektivare belysning och virmesystem. Vissa omdisponeringar av lokaler har ocksa skett for att
oOka energieffektiviteten. Bolagen har ocksa genomfort vissa pilotprojekt, d.v.s. provning och
utveckling av nya system som sedan kan implementeras 1 storre sammanhang. De genomforda
projekten medfor minskade energi- och underhéllskostnader, vilket tagits hansyn till i
utvérderingen.



Nar utvirderingen genomforts under slutet av 2010 och borjan av 2011 var flertalet projekt
fortfarande pdgaende. Uppf6ljningen som nu genomforts baseras pd av bolaget uppmditta eller
beddmda vérden, vilka jimfors med Swecos bedomning. Swecos uppfoljning och utvirderingen
baseras pd Swecos erfarenheter fran liknande projekt och simuleringar av bedomda
driftskonsekvenser av genomforda atgérder.

Swecos allmédnna uppfattning &r att de atgérder som utforts under de tidigare projekten som
foljts upp har varit lampligt utvalda utifrén programmets syfte. Vidare anser Sweco att
byggnads- och driftsavdelningarna inom bolagen, som drivit projekten, har varit professionella i
sina bedomningar och i sitt genomforande av programmet och erforderliga planerings- och
upphandlingsarbeten.

Generellt medfor bolagens valda och genomforda projekt 1dgre energianviandning och 1 de flesta
fall lagre underhallskostnader for de atgardade byggnads- och installationsdelarna. I vissa
projekt kan vissa hogre underhéllskostnader forvéntas genom behov av 6kad driftsovervakning.
Swecos analys av avkastningen av genomforda investeringar omfattar bade effekter av lagre
drift- och underhéllskostnader samt erforderliga aterinvesteringar.

Av de analyserade projekten dverensstimmer bolagens utfall och bedémningar 1 26 av 28
projekt 1 huvudsak vdl med Swecos avseende erhéllen energieffektivisering och projektkostnad.
I 20 projekt har en viss avvikelse identifierats avseende antingen beddmd energibesparing eller
projektkostnad. Ofta kan avvikelsen orsakas av en viss osdkerhet i redovisningen av
genomforda atgiarders omfattning, vilket delvis kan forklara skillnader i bedomningarna mellan
bolagen och Sweco.

Bedomningen av de ekonomiska resultaten 6ver de genomforda investeringarnas tekniska
livslangd ger att 12 av 16 projekt ger en positiv avkastning. Absolut bést avkastning ger
investeringar i nya viarmesystem, undercentraler med ny styr- och reglerteknik samt installation
av varmepumpar och olika typer av virmevéxlare (vdrmeatervinning). I de fall som anger ett
negativt investeringsresultat, omfattar projekten ofta framst fasadisolering, fonsterbyten och i
vissa fall mera omfattande atgirder 1 exempelvis fasad m.m. Dessa dr nddvandiga oaktat de
miljovinster de medfor. Delar av dessa projekt kan dérfor betraktas som normalt periodiskt
underhall.

Sweco kompletterar sina slutsatser med négra rekommendationer infor fortsatt genomforande av
Stimulans for Stockholm. Fordyringar av vissa projekt kan bero pé den snabba
igdngsattningstiden som satsningen krivt. Under 2012 har denna effekt minskat. De forordar att
Stimulans for Stockholm strécks ut 6ver en ndgot ldngre tidperiod 4n fem &r. Detta ger
forutsittningar for mer kostnadseffektiva upphandlingar.

Vid utvirdering av satsningen anser Sweco att &ven andra virden sdsom sédkerhet, estetik,
kundnéjdhet m.m. som projekten medfor kan beaktas och vérderas vilket dock inte gjorts 1
denna analys.

Sweco anser ocksa att det finns goda forutséttningar att utveckla erfarenhetsoverforingen mellan
bolagen avseende de olika typer av projekt som bedrivs hos respektive bolag. Tillsammans
representerar bolagen all den bygg- och fastighetsexpertis som kan forvéntas i detta
sammanhang. Sweco rekommenderar att man vid val av energisystem ocksé beaktar den totala
miljobelastningen av en atgird inte bara till antal enheter anvédnd energi.



Sweco ser en risk 1 det stora antalet externa konsulter som anlitas i projekten, vilket kan
medfora minskad kontroll frén bolagens sida 6ver utférande och kostnader.

Koncernledningens synpunkter och forslag

Koncernledningen delar Swecos bedomning att den snabba starten av satsningen inom
Stimulans for Stockholm kan ha medfort vissa fordyringar 1 de inledande projekten. Genom att
satsningen nu pagatt under ca 3,5 ar har forutsittningarna att géra mer kostnadseffektiva
upphandlingar forbattrats vilket granskningen ocksé pévisar. Ett viktigt syfte med Stimulans for
Stockholm var att snabbt fa igang projekt for att lindra effekterna av lagkonjunkturen och den
snabba igéngsittningen var 1 linje med intentionerna 1 satsningen.

Vad giller rekommendationen om den tidsmissiga omfattningen av satsningen har
kommunfullmiktige i samband med budget 2012-2015 beslutat om en forlingning av
satsningen for de tre bostadsbolagen till och med 2014. Motivet till detta &r dels att bolagen
redovisat forskjutningar av atgirderna, framst 1 nyproduktion, och dels for att konjunkturléget
2010 forbéttrades avsevért. Bolagen aviserade dd svarigheter att fi tag pd entreprendrer och fa
in anbud till rimliga kostnader, vilket medforde vissa forskjutningar av projekt. Forskjutningar 1
nyproduktionsplanerna beror bl.a. pd dverklaganden av detaljplaner m.m.

Under de 3,5 dren som Stimulans for Stockholm pégétt har rapporteringen fran bolagen visat att
de fyra bostadsbolagens satsningar kompletterar varandra val utifran sina olika forutsittningar.
Sammantaget har satsningen avseende energieffektiviseringar, upprustning/underhall och
nyproduktion fordelats med vardera ca 30 %.

Svenska Bostéder har fortsatt ett storre underhallsbehov genom en stor andel bostidder byggda
under 1960-talet. Ddrmed har de utnyttjat satsningen framst for upprustning och
energieffektiviseringsatgirder, vilket 1 huvudsak skett i samband med storre atgérder 1
fastigheterna.

Stockholmshem har hittills statt for en stor andel av nyproduktionen i satsningen. Totalt
omfattar det drygt 800 ldgenheter. Bolaget har tidigare haft en hog energiférbrukning i befintligt
bestand och har dirfor satsat en stor del 1 energieffektiviseringsatgarder.

Familjebostider har hittills bade genomfort upprustningar och energieffektiviseringsatgarder
men saknar dn sa linge nyproduktion 1 satsningen.

Nyproduktionen skulle enligt ursprungsplanen uppga till ca 50 % av satsningen, vilket den
hittills inte gjort, framst pa grund av forskjutningar. Under 2011 och 2012 har dock bolagen
utokat sin nyproduktion badde genom okad intensitet 1 utarbetande av nya projektforslag, nya
ansokningar om markanvisningar samt genom forvérv av projektfastigheter.

Vid uppstarten av satsningen bedomdes att dtgirder omfattande 4 mdkr/ar ger ett tillskott om ca
3 000 arbetstillfdllen per &r inom bygg och anldggningsbranschen. Med det utfall
koncernledningen hittills erhallit t.o.m. tertialrapport 2, 2012 uppgér atgérderna i satsningen till
ca 10 mnkr, vilket med samma utgangspunkt bor ha tillskapat ca 7 500 arbetstillfallen. Ca 65 %
av atgirderna avser upprustning och energieffektivisering i befintligt bestdnd, vilket bedoms
mer arbetskraftintensivt dn investeringar i nyproduktion. Darav kan sannolikt den faktiska
sysselsittningseffekten vara dnnu storre.



Koncernledningen har under de senaste fyra dren kunnat notera ett forstirkt samarbete mellan
bolagen i ett stort antal fragor inklusive Stimulans for Stockholm, vilket koncernledningen
bedomer som mycket positivt. Detta ligger ocksa i linje med Swecos rekommendationer.

Sammantaget bedomer koncernledningen att bolagen genomfor atgarder som Gverensstimmer
med riktlinjerna i beslutet for Stimulans for Stockholm och att flertalet utvirderade projekt har
forutséttningar att ge avkastning. Koncernledningen beddmer att bolagen redan har utvecklat det
egna och det gemensamma arbetet inom satsningen i linje med de aviserade
rekommendationerna i utviarderingen.

Infor framtiden uppmanas dock bolagen att utveckla redovisningen av projektkostnader och
energiforbrukning pé respektive fastighet och projekt. For att fa fullt genomslag och né 6nskad
effekt pa genomforda dtgarder maste utfallet pa respektive fastighet kunna f6ljas och utvirderas.

Koncernledningen foreslar att koncernstyrelsen godkanner redovisningen av granskningen av
atgarder 1 satsningen Stimulans for Stockholm.

Bilaga
Granskning Stimulans for Stockholm - Energi och projektkostnader, Uppfdljning och
fortséttning. 2012-05-12, Sweco Environment AB



