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HALLBAR ENERGIANVANDNING

Revisorsgrupp 1, inklusive berdrda lekmannarevisorer, har den 21 oktober
2010 behandlat bifogade revisionsrapport, nr 2/2010,

Vibedomer att de granskade organisationernas styrning och kontroll av arbetet
med energieffektivisering delvis #r tillfredsstillande. Vad giller 6vervakning,
mitning och uppfoljning av energianvindningen finns det dock 1 flera av
organisationerna behov av forbéttringar.

1 den kommuncentrala uppfoljningen anser vi aft det bor stillas tydhgare krav
pa rapportering av minskad energianvindning.

Det #r viktigt att det i kontrakt finns tydliga incitament f6r minskad
forbrukning.

Vi forutsitter att fullmiktige fér en kommunkoncerndvergripande uppfoljning
av miljoprogrammets energisparmal efter programperiodens slut.

Vi stiller oss bakom rapporten och &verldmnar den till ber6rda styrelser och
namnder for yttrande. Yttrande ska ha inkommit till revisorerna senast den 31
januari 2011.
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HALLBAR ENERGIANVANDNING

Revisionskontoret har granskat hur nagra av
stadens byggnadstorvaltande namnder och sty-
relser (Svenska Bostédder, Stadsholmen, Familje-
bostider, Stockholmshem, SISAB, MICASA och
fastighetsndmnden) arbetar med energieffektivi-
sering,

Syfitet med granskningen ér att bedéma om det
finns en tillfredsstéllande styming och koniroll i
arbetet med energicffektivisering i byggnadsbe-
standet samt om utvecklingsarbete bedrivs {6t aft
ta fram sikra uppf6ljningsmetoder.

Bakgrunden #r att stadsrevisionen i 2009 4rs
granskning av styrning och uppftljning av mil-
jOprogrammet gjorde bedomningen att uppiolj-
ningsmetoderna behdver utvecklas.

STADSREVISIONENS IAKTTAGELSER

* De granskade organisationerna arbetar alla,
med att effektivisera sin energianvindning,
Organisationerna har satt mal och utformat
handlingsplaner utifrin stadens mal om
minskad energianvindning,

* For att ha god kontroll éver sitt energiarbete
méste organisationerna ha uppféljningssy-
stem och rutiner som korrekt hanterar effek-
ter av forséljningar sdsom ytfordndringar och
forandringar i system f&r virmefSrsdrjning.
En mitning av energioptimering i ett existe-
rande byggnadsbestidnd forutsitter att silda
fastigheter kan rensas bort fran historiken.
Svenska Bostdder 4r den enda av organisa-
tionerna som har denna kvalitetssikring in-
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byggt i sitt statistiksystem. Organisationema
arbetar med att forbittra sina system.

»  Milet i miljéprogrammet att stiilla krav pa
energiforbrukning vid nybyggnation efter-
levs.

*  Miljoprogrammets mal att infora individueil
mitning och debitering (iMD) av varmvatten
har inte uppnitts.

* Ett par av organisationerna har certifierade
miljledningssystem vilket innebér att det
finns rutiner for att energifrigorna styrs och
kontrolleras pa ett systematiskt sitt,

* Lagstadgade energideklarationer har i allt
viisentligt genomforts. De fakta som deklara-
tionerna innehaller har utnyttjats i skiftande
grad inom de olika organisationerna.

* Iden kommuncentrala uppfoliningen i ILS
enligt budget 2010 stélls inte krav pé rappor-
tering av energianvindning for uppvirmning
och varmvatten. Fér elanvindning finns
emellertid rapporteringskrav. Vi finner detta
ologiskt.

STADSREVISIONENS BEDOMNING

» Svenska Bostider, Stadsholmen och SISAR
beddms ha en tillfredsstillande styrning och
kontroil av arbetet med energieffektivisering
och bedriver ett fortsatt utvecklingsarbete.

* Familjebostiader, Stockholmshem, MICASA
och fastighetsndmnden bedéms ha en inte
fullt tillfredsstillande styming och kontroll.
Forbéttringsmdjligheter finns inom dvervak-
ning, matning och uppféljning. Organisatio-
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nerna arbetar med f6rbétiringar inom dessa
omzaden.

Stadsrevisionen rekommenderar bostadsbo-
lagen att utvirdera de forsdk som gjorts med
IMD och ta stdllning till om och i vilken ut-
strackning individuell métning och debite-
ring av varmvatten bor ske.

I den kommuncentrala uppféljningen anser
vi att det bér stéllas tydligare krav p# rappor-
tering av minskad energianvindning.

GRANSKNINGENS GENOMFORANDE

Granskningen har utférts genom intervjuer
med nyckelpersoner vid Svenska Bostidder,
Familjebostider, Stockholmshem, SISAB,
MICASA och fastighetsndmnden. Organisa-
tionernas styrdokument har analyserats. In-
formation har ocksa inhamtats fran lokalstra-
teger och controller pi stadsledningskonto-
ret, Enskede Arsta Vantor stadsdelsforvalt-
ning och utbildningsférvaltningen.

FRAGOR OM RAPPORTEN BESVARAS
AV

L

Fortroendevald revisor Hakan Apelkrona
0709-94 44 80

Fortroendevald revisor David Winks
070-737 41 86

Stadsrevisor Staffan Moberg

08-508 29414

Rapporten finns pd www.stockholm se/revision

2(3

et
N




STADSREVISIONEN Nr 2

www.stockholm.sefrevision QOlktober 2010
DNR 420-142/2010

Revisionsrapport 2010
'AVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVA

HALLBAR ENERGIANVANDNING

"TAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVATVAVAVAVAVAY
WAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVATVAVAVATAVAY
"AVAVAVAVAVATAVAVAVAVAVAVATAVAVAVAVATAVAY




STADSREVISIONEN

DNR 420-142/2010
SID 1 (2)

REVISORSGRUPP | 2010-10-21

Till

Kommunstyrelsen
Fastighetsndmnden

Stockholms Stadshus AB

AB Svenska Bostédder

AB Familjebostidder

AB Stockholmshem
Skolfastigheter i Stockholm AB
Micasa Fastigheter 1 Stockholm AB

HALLBAR ENERGIANVANDNING

Revisorsgrupp 1, inklusive berérda lekmannarevisorer, har den 21 oktober
2010 behandlat bifogade revisionsrapport, nr 2/2010.

Vi beddmer att de granskade organisationemas styming och kontroll av arbetet
med energieffektivisering delvis dr tillfredsstéllande. Vad géller 6vervakning,
mitning och uppfoljning av energianvindningen finns det dock i flera av
organisationerna behov av férbattringar.

I den kommuncentrala uppféljningen anser vi att det bor stillas tydligare krav
pé rapportering av minskad energianvindning.

Det &r viktigt att det 1 kontrakt finns tydliga incitament f6r minskad
forbrukning.

Vi forutsitter att fullmiktige far en kommunkoncerndvergripande uppfolining
av miljiprogrammets energisparmal efter programperiodens shut.

Vi stiller oss bakom rapporten och Gverldmnar den till berérda styrelser och
nidmnder for yttrande. Yttrande ska ha inkommit till revisorerna senast den 31
januari 2011.

105 35 Stockholm. Telefon 08-508 29 000, Fax 08-508 29 399
revision.rvk@stockholm.se
Besdlcsadress Mantverkargatan 3 A | tr www.stockholm.selrevision




SID 2 (2)
2010-10-21

Pa revisorernas vignar

Bengt Akalla Hans Ravelius
Ordférande Vice ordfSrande

Skyly —~ (
Stefan Rydberg
Sekreterare

Kopia:

Stadsdirektoren

Berdrda forvaltningschefer
Berdrda bolagschefer

.’/—_ \\

DNR 420-142020(0



STADSREVISIONEN

12)

REVISIONSKONTORET 2010-10-21

Sammanfattning

Revisionskontoret har granskat hur nigra av stadens byggnadsférvaltande
nidmnder och styrelser (Svenska Bostider, Stadsholmen, Familjebostader,
Stockholmshem, SISAB, MICASA och fastighetsndmnden) arbetar med energi-
effektivisering.

Syftet med granskningen &r att beddma om det finns en tillfredsstéllande styr-
ning och kontroll i arbetet med energieffektivisering i byggnadsbestindet samt
om utvecklingsarbete bedrivs for att ta fram séikra uppfoljningsmetoder. Bak-
grunden &r att stadsrevisionen i 2009 ars granskning av styrning och uppf6ljning
av miljoprogrammet gjorde bedomningen att uppfoljningsmetoderna behdver
utvecklas. | -

De granskade organisationerna arbetar alla, med att effektivisera sin energian-
vindning. Organisationermna har satt mal och utformat handlingsplaner utifrin
stadens mal om minskad energianvindning.

Fér att ha god kontroll 6ver sitt energiarbete méaste organisationerna ha uppfolj-
ningssystem och rutiner som korrekt hanterar effekter av forséljningar ssom
ytfériindringar och f6réndringar i system f6r virmefdrsorjning. En médtning av
energioptimering i ett existerande byggnadsbestand forutsitter att sdlda fastighe-
ter kan rensas bort fran historiken. Svenska Bostiider &r den enda av organisa-
tionerna som har denna kvalitetssdkring inbyggt 1 sitt statistiksystem. Organisa-
tionerna arbetar med att forbattra sina system.

Malet 1 miljéprogrammet att stélla krav pd energiférbrukning vid nybyggnation
efterlevs. Miljoprogrammets mal att inféra individuell métning och debitering
(IMD) av varmvatten har inte uppnétts.

Ett par av organisationerna har certifierade mijjdledningssystem vilket innebir
att det finns rutiner for att energifragorna styrs och kontrolleras pé ett systema-
tiskt sétt.

Lagstadgade energideklarationer har i allt vasentligt genomforts. De fakta som
deklarationerna innehaller har utnyttjats i skiftande grad inom de olika organisa-
tionerna.

I den kommuncentrala uppféliningen 1 ILS enligt budget 2010 stills inte krav pé

rapportering av energianvindning fér uppvirmning och varmvatten. For elan-
vindning finns emellertid rapporteringskrav. Vi finner detta ologiskt.

Revisionsrapport nr 2/2010 Hallbar energianvindning
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Svenska Bostédder, Stadsholmen och SISAB bedoms ha en tillfredsstillande
styming och kontroll av arbetet med energieffektivisering och bedriver ett fort-
satt utvecklingsarbete. Familjebostider, Stockholmshem, MICASA och fastig-
hetsn#imnden bedéms ha en inte fullt tilifredsstillande styrning och kontroll.
Forbittringsmdéjligheter finns inom dvervakning, métning och uppféljning. Or-
ganisationerna arbetar med forbattringar inom dessa omraden.

Stadsrevisionen rekommenderar bostadsbolagen att utvirdera de férstk som
gjorts med IMD och ta stéllning till om och i vilken utstriickning individuell

métning och debitering av varmvatten bor ske.

I den kommuncentrala uppfoljningen anser vi att det bor stillas tydligare krav
pa rapportering av minskad energianvindning.

Revisionsrapport nr 2/2010 Hallbar energianvindning
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! Revisionsuppdraget

I.i Bakgrund till granskningen

Staden har som ett mal att minska energianvindning i egna byggnader

och anldggningar med 10 procent till & 2011 jamfort med ar 2006. Stora sats-

. ningar gors i energisparatgirder. Effektivare energianvindning och fomybara
energikillor krivs for att minska vixthuseffekten. :

Staden har under en rad av 4r haft en bristfillig uppfoljning av energianvind-
ning och av atgirder for energieffektiviseringar. Behovet av styming och upp-
f6ljning av omrédet &r stort. Dock finns svarigheter att mita férindringar i sta-
dens energianvindning pa aggregerad nivd med gemensamma indikatorer. Or-
sakerna #r flera. Okning €ller minskning av ytor &ver tiden ir en orsak. Forind-
ring i huvudmannaskap och i dndrad lokalanvéndning 4r andra. Det finns svi-
righeter att sdrskilja mellan energi for fastighetens och verksamheters behov.

I ett tidigare revisionsprojekt 2009 om styrning och uppf6ljning av miljopro-
grammet gjorde stadsrevisionen bedémningen att uppfoljningsmetoderna beho-
ver utvecklas sa att resultaten av energleffektlvzsenngama kan miitas och siker-
Stallas

Kommunfillméktige har bl.a. i budgetsammanhang uttalat vikten av att varje
niimnd och styrelse siitter upp egna specifika mal for energieffektivisering ut-
ifrn de Gvergripande mél 1 miljoprogrammet som de berdrs av och har radighet
over. : '

Mot bakgrund av ovanstdende har stadsrevisionen beslutat att granska hur nigra
av stadens byggnadsforvaltande ndmnder och styrelser arbetar med energieffek-
tivisering.

[.2 Granskningens syfte

Granskningens syfte dr att bedéma om berdrda ndmnder och styrelser har en
tillfredsstillande styrning och kontroll i arbetet med energieffektivisering avse-
ende varme och el samt om utvecklingsarbete bedrivs for att ta fram sikra upp-
foljningsmetoder.

1.3 Revisionsfragor S

Granskningen ska ge svar pa foljande revisionsfragor: -

1. Har miljéprogrammets delmal “Hallbar energianvindning” och uppdrag om
energieffektivisering i budget och i dgardirektiv 2010 omsatts till operativa
mal och handlingsplaner i nAmnders/styrelsers planering? Har de indikatorer

Revisionsrapport nr 2/2010 Hallbar energianvindning
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som anvinds en god koppling till delmal och uppdrag? Redovisas malupp-
fyllelse?

2. Ar uppfoljningssystemet dndamalsenligt? Hur kvalitetssikras resultaten?
Har lagstadgade energideklarationer genomférts? Vidtas atgérder for att for-
bittra uppf6éljningen?

3. Ger kontraktssituationen mellan fastighetséigare och hyresgister tillrackligt
incitament for energibesparingar?

4. Har lagstadgade energideklarationer genomforts?

1.4 Granskningens omfattning, avgrinsning och metod
Storre delen av stadens energianvindning sker 1 byggnader. Granskningen om-
fattar de storre byggnadsforvaltama fastighetsnimnden, MICASA (MICASA
Fastigheter i Stockholm AB), SISAB (Skolfastigheter i Stockholm AB) och bo-
stadsholagen — AB Svenska Bostidder, AB Familjebostidder och AB Stock-
holmshem. Svenska Bostiiders dotterbolag AB Stadsholmen ingar ocksa i
granskningen. Ovriga byggnads- och anliggningsforvaltande nimnder och sty-
relser sdsom idrottsndmnden, trafik- och renhallningsnamnden, kyrkogérds-
ndmnden samt Stockholms Hamn omfattas inte.

For fastighetsndmnden, MICASA och SISAB ar granskningen ocksa en upp-
foljning av 2009 ars revisionsrapport i de delar som rér malomradet hallbar
energianvindning.

Organisationernas styrdokument har analyserats. Intervjuer har genomforts med
nyckelpersoner vid respektive ndmnd/styrelse.

For att belysa sambandet mellan hyresvird/hyresgist i SISAB:s byggnader har
ocksa intervjuer skett med nigra tjdnstemén pa uthildningsndmnden och pa en
stadsdelsndmnd - Enskede-Arsta-Vantérs stadsdelsnimnd.

Under granskningen har grundliggande information inh#mtats frin miljé- och
hilsoskyddsnimndens energicentrum. Energicentrum dr stadens expert och rid-
givningsorgan i energifrigor. Information har ocksé inhdmtats fran lokalstrate-
gen pa stadsledningskontoret.

I bilaga 1 framgér de funktioner dir intervjuer har genomftrts samt de styrdo-
kument som ingatt som underlag i granskningen.

Granskningen har genomfbdrts av Staffan Brunborg (proj ektledaré), Maria As-

sarsson och Orjan Palmqvist vid revisionskontoret, En extern konsult Gunhild
Granath frin AF har varit ett stéd i granskningen.

Revisionsrapport nr 2/20 |0 Hallbar energianvindning

N



STADSREVISIONEN ' - 3(28)
REVISIONSKONTORET 2010-10-21

2 Revisionsiriterier

Revisionskriterier for granskningen har varit:
* Stockholms stads miljoprogram 2008-2011 med delmilet energianvindning
i stadens egna byggnader.
* Budget 2010 och inriktning fér 2011 och 2012 samt utvecklingsdirektiv
- 2010-2012 for koncernen Stockholms Stadshus AB.
e Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader.

2.1 Energianvindning i stadens egna byggnader

Ett delmd] inom omradet “Hallbar energianvindning” i miljéprogrammet 2008-
2011 &r att energianvindningen genom virme och varmvatien 1 stadens egna
byggnader och anliggningar ska minska med 10 procent jamfSrt med 2006.
Procentsatsen giller inte byggnaderna och verksamheterna var for sig utan be-
riknas sammantaget for hela staden. Mélet &r vigledande f6r den enskilda
nimnden och styrelsen. Ovriga tva delmal n#r det giller energianviindningen 4r
“upphandlad el 1 stadens verksamheter br uppfylla kraven f6r miljomérkning™
och “staden ska verka for att utsldppen av vixthusgaser fran energianvéndning
minskar med 10 procent per stockholmare”. Dessa tva mal ingar inte i gransk-
ningen.

Delmalet att energianvindningen genom virme och varmvatten ska minska in-
nebér enligt miljoprogrammet att:

* Forvaltningar och bolag effektiviserar sin energianviindning

o Stadens bolag infér individuell métning och debitering av varmvatten

* Krav stélls pa energiférbrukning vid nybyggnation

Delmaélet bertr samtliga ndmnder och styrelser.

Skilet till att inféra individuell méting och debitering av varmvatten 4r att det
forvintas ge en 6kad medvetenhet och ett storre incitament till besparing. Inci-
tamentet att spara energi &r frémst den kostnadsbesparing man uppnir med ge-
nom att dndra sitt anvéindningsmonster.

Kommunfullméktiges uppdrag till nimnder och styrelser &r att de ska klargora
sin egen miljopdverkan och ridighet och att de sjdlva ska forma operativa mal
och planer.

2.2 Budget och utvecklingsdirektiv 2010 med inriktning 2011-2012.
Kommunfulimiktige anger 1 budget 2010 tva gemensamma indikatorer, elfor-
brukning och elfdrbrukning per kwh/m*/ar. Ingen indikator anges for energian-
viindning for viirme och varmvatten. Stockholms Stadshus AB har for bolagssty-

Revisionsrapport nr 2/2010 Hillbar energianvindning
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relserna angivit gemensamma mal/indikatorer om minskad energianvindning
(for virme och varmvatten) uttryckt i kwh/m?/ar. Féljande mal, uppdrag och
aktiviteter anges som har inrikining pa energieffektivisering.

F astzghetsnamnden

Det ar angelaget for sdval miljén som stadens langsiktiga ekonoml att energifor-
brukningen inom stadens fastighetsbestind sidnks. Energieffektiviseringsinve-
steringar ska genomforas 1 hela fastighetsbestandet.

SISAB och utbildningsndmnden

Utbildningsngmnden ska arbeta kontinuerligt med atgérder som bidrar till ener-
gieffektivisering. Atgéirdema ska ske i samrad med Skolfastigheter i Stockholm
AB, SISAB, som bistar ndmnden med nddvindiga atgérder fir att uppnd méilet.
Ansvaret for effektiviseringskravet dr ddrmed delat mellan utbildningsnimnden
och SISAB.

Bostadsba]agen .
Hyresgéisternas incitament att spara energi ska dka. Energeffektmsermgar och
miljoprofil p& miljonprogram #r centralt.

MICASA

MICASA ska arbeta kontinuerligt med tgirder som bidrar till energieffektivise-
ring. ' '

2.3 Lag om energldeklaratmn for byggnader

Syftet med Lag (2006:985) om energideklaration for byggnader ér att framja en

effektiv energianvindning och en god inomhusmiljé 1 byggnader. De byggnader
som berors av lagen ska i regel vara energideklarerade till rsskiftet 2008/2009.

3 Revisionskontorets iakttagelser

3.1 Bostadsbolagen

3.1.I AB SVENSKA BOSTADER

Allmiint

Svenska Bostider dger omkring 31 000 ldgenheter och ett antal lokaler och bil-
platser. Bestindet omfattar 716 fastigheter, inklusive Villingby City och AB
Stadsholmen. Hyresgiisterna bestar av ca 75 % hushall och 25 % butiker, littare
verkstider, kontor och lager. Omkring 60 procent av bestdndet 4r byggt mellan
aren 1950 och 1974. Fastighetsbestandet har minskat med 30 % under 3 &r. En

Revisionsrapport nr 2/2010 Hallbar energianvindning
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nybyggnation av 2000 ligenheter planeras. Till 99 % &r fastagheterna anslutna
till Fortums fjdrrvérmenét.

Resultat, mal och handlingsplaner

Energianvéndningen for uppvirmning och varmvatten uppgick 2009 till 175
kWh/m? att jimfora med milet som var 172 kWh/m?. Anvindningen dkade mel-
lan &r 2006 och ar 2009 med 3 procent. Anledningen till Skningen var inkor-
ningsproblem i samband med att merparten av reglerutrustningen for virme-
och varmvatten byttes ut samtidigt som fastighetsautomation inférdes och en ny
extern driftorganisation implementerades.

Bolaget har viint den ékande trenden och har som maél att utifrén 2008 ars utfall
sinka sin energianvindning med drygt 10 procent till utgdngen av &r 2011. Det-
ta innebir en minskning med 3 procent jJAimfért med ar 2006. Vid granskningen
var 75 procent av byggnadsbestandet energideklarerat. Samtliga kommer att
vara klara under 2010 enligt bolaget. :

“Energiplan 2010 faststélides av bolagsledningen 2010-04-13. Energianvind-
ningen for virme och varmvatten ska till r 2020 minska med 30 % utifran 2009
ars utfall. Affarsomradesvisa energiplaner har upprittats for &r 2010 med utblick
mot 2011-2012 och operativa mél har faststéllts. Fér ar 2010 4r malet for ener-
gianvindning till virme och varmvatten 170 kWh/m” (&rsprognos 2/2010 visar
172 kWh/m?) och for fastighetsel 21,8 kWh/m®. (AB Stadsholmen och affiirs-
omrade Villingby City undantagna).

Niér det giller elforbrukningen #r mélet i “Energiplan 20107 att forbrukningen
ska minska mellan &r 2009 och 2012 med 5 %.

Energieffektiviseringsatgirder

Nir det géller virme och varmvatien avser bolaget att uppné en total minskning
mellan &r 2009 och 2010 om 3 % (5 kWh/m?) dels genom nyproduktion (1,0
kWh/m?), dels genom stoérre ombyggnationer (1,5 kWh/m?) och dels genom
optimering i drift och underhail (2,5 kKWh/m?).

Elbesparing ska uppnés genom energieffektivare utrustning och belysning.

Niir det géller den planerade nybyggnationen pa 2000 Igh, kommer 1700 1gh att
dimensioneras f6r en maximal total energianvéndning (vérme, varmvatten samt
el) pa 105 kWh/m® (BOA/LOA)' vilket understiger lagstlfhlmgskraven med 20

" BOA boarea, ir bruksarea for boutrymmen, LOA lokalarea, &r bruksarea for lokalut-
rymmen
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procent. Ca 300 Igh utférs som passivhus® med en total energianvindning som
understiger 60 kWh/m® (BOA/LOA). Stor vikt kommer att liggas pa energistyr-
ning av projekten, uppfoljning av energiférbrukning samt energiminskande at-
gérder. | : :

I ombyggnader med “helhetskoncept” dar stambyten, tak, fasader, fonster, vir-
mesystem, ventilationsanldggmingar, gemensamma utrymmen och girdar kan
ingd #r dven energieffektivisering en tydlig malséttning. De pab&rjade ombygg-
naderna med helhetsgrepp beriknas ge en energieffektivisering pé 30-40 pro-
cent. :

Driften har effektiviserats genom automatisering och uppkoppling till “e-
portalen™ som &r ett centralt databaserat 6vervaknings- och styrsystem. Energi-
portalen driftsattes i en forsta etapp i borjan av 2010. Portalen innehéller virme-
centralemas driftstatus, larm, temperaturer, métvirden och statistik for véarme, el
och vatten samt uppfoljning av forebyggande underhall. Strategin att fokusera
pé det lokala arbetet har ocksé varit fruktbar.

Driften sker dels genom egen personal, dels genom entreprendrer. Ingen sérskild
reviston av driftsentreprentrerna gors, men genomforda servicebesik rapporte-
ras genom handdator och streckkoder till e-portalen. Svenska Bostider har plan
for kompetensutveckling av den egna driftpersonalen

Uppfoljning och kvalitetssikring

Bolaget anvinder den av Stockholms Stadshus AB anvisade gemensamma indi-
katorn fSr viirme och varmvatten uttryckt i KWh/m?/ar. Statistiken baseras pa
uthyrbar area i m®> (BOA/LOA). Bolagets indikator omfattar inte AB Stadshol-
men och Affirsomiride Vallingby City som har specifika verksamheter (se
ovan). Bolaget rapporterar inom ramen for ILS. . -

Bolaget driver ett malinriktat miljdarbete men &r inte miljScertifierat. De anser
att marknadsnyttan med att certifiera sig dr begriinsad. Under 2010 pagér ett

" arbete med att revidera foretagets miljoledningssystem och samtidigt gors en
Sversyn hur vil bolaget uppfyller kraven for miljéledningsstandarden ISO
14001 och energiledningsstandarden 16001. Bolaget genomfor drligen ledning-
ens genomgang och interna revisioner for att sdkerstilla systemets effektivitet.

Statistik dver véirme och varmvatten insamlas on-line fran undercentralerna till
e-portalen. Uppgifterna anviinds for daglig kontroll och 16pande energioptime-
ring av fastigheterna.

2 Vilisolerade byggnader som till stor del virms upp genom den energi som redan finns
i huset fran ménniskor och hushéllsapparater.
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Uppf6ljning sker varje manad, baserat pA mdnadsmétarstillningar. Virdena &r
normalérskorrigerade’. Fran halvérsskiftet 2010 sker klimatkorrigering med
SMHI:s energiindex.

Korrigeringar pa grund av forindringar i ligenhetsbestdndet gdrs genom inmat-
ning varje vecka av aktuella ytor fran fastighetsregistret. Historiska data riknas
om for att £ jAmforbar yta for KWh/m” ,

Kvalitetssikring gérs kontinuerligt och innebér bl.a. att métarbyten registreras
-och extremftrbrukningar analyseras. De egna virdena kontrolleras stickprovsvis
mot virdena fran Fortum Virme, Overensstimmelsen bedéms som god.

Statistiken ger enligt bolaget erforderligt underlag for att avldsa trend, faststilla |
och f5lja forbrukningsmal mm. Kvaliteten pa historiken 4r god fran 2008 och
tillfredsstiillande frin 2006 enligt bolaget.

Elstatistik (kWh) levereras fran Fortum Nt for samtliga bolagets elabonnemang
for fastighetsel. Statistiken sammanstills en géng per &r infor miljdredovisning-
en 1 januari och anger férbrukningen under den senaste 12-mfnadersperioden.
Bolaget tverviger att importera métvirden manadsvis fran Fortum direkt till
energlportaien vilket inte sker idag. -

Under ar 2010 och framéat kommer arbetet med att kvalitetssikra foretagets
energistatistik ges en hég prioritet.

Incitament for besparing hos hyresgisterna

Svenska Bostdder har i sex olika projekt debiterat viarme, kall- och varmvatten
sedan ar 2000. Som mest omfattades 400 ligenheter av debiteringen. Under
2010 tillkommer métning och debitering av varm- och kallvatten samt métning
av tillskottsvarme i 100 lagenheter i nyproducerat passivhus i Hokardngen. Diér
privas en debiteringsmodell utarbetad tillsammans med bland annat Energicent-
rum (Miljéférvaltningen) 1 Stockholms stad och Hyresgéstforeningen.

Erfarenheterna av utférda proj ekt har varit att inga'eller sméa minskningar av
forbrukningen har kunnat pavisas. Nyproduktion och ombyggda fastlgheter ar
forberedda for individuella mitningar.

? Normaldrskorrigering av energianvindningsdata syfiar till att skapa mojligheter att
jimfora energianvindningen mellan olika perioder oberoende av den aktuella utomhus-
temperaturen. I mer sofistikerade modeller (sasom SMHI:s energiindex) kan man ocksa
ta hinsyn till vind och solinstralning.
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Energideklarationer
Vid granskningen var 75 procent av byggnadsbestindet energideklarerat. Samt-
liga kommer att vara klara under 2010 enligt bolaget.

Revisionskontorets bedomning

Svenska Bostdder har omsatt malsittningen i "Halibar energianvéndning” i sin
egen verksamhbet och tagit fram langsiktiga och kortsiktiga mél for energian-
viandningen. Malen anges dels i procent, dels som energiférbrukning per ytenhet
med separata mal fér varmvatten och vérme respektive for fastighetsel. Energi-
planer finns for de olika affirsomrddena. Vi bed6mer att Svenska Bostédder pa
ett ambitidst sédtt har implementerat ambitionerna 1 “Héllbar energianvindning” i
sin malstruktur. Eftersom energiforbrukningen dkade mellan 2006 och 2009 har
dock inte bolaget beddmt det vara mo)ligt att minska energiforbrukningen med
sa mycket som 10 procent mellan 2006 och 2011.

Bolaget har goda rutiner och verktyg for att kvalitetssidkra sédvil energidata som
uppgifter om aktuell ansluten yta.

For energieffektiviseringsatgérder vid nyproduktion och omby ggnatlon finns
tydliga och uppféljningsbara kriterier framtagna.

Nir det géller drift och driftévervakning har bolaget lagt ner ett omfattande ar-
bete pa att infora fastighetsautomation samt ny extern driftorganisation. Under
inkdrningsperioden har detta lett till 6kad energiférbrukning men insatserna
medfor idag i stillet en betydande minskning av energiférbrukningen.

Erfarenheterna fran projekten med separat debitering av virme, kall- och varm-
vatten har varit att inga eller smi minskmingar av férbrukningen har kunnat pa-
visas. Vi bedémer darfor aft det behdvs en samlad utvirdering av de férsok som
gjorts med IMD och att bolaget bor ta stdllning till om och i vilken utstriickning
individuell métning och debitering av varmvatten bor ske.

Lagstadgade energideklarationer har i allt visentligt genomforts.

Bolaget bedoms sammanfattningsvis ha en tillfredsstdllande styrning och kon-
troll av arbetet med energieffektivisering och bedriver ett fortsatt aktivt utveck-
lingsarbete.

3.1.2 ABSTADSHOLMEN

Allmiint

AB Stadsholmen édger och forvaltar 276 kulturhistoriskt skyddade fastigheter
med 1 652 bostadslagenheter och 754 lokaler. Bolaget ir ett dotterbolag till AB
Svenska Bostdder och utgdr forvaltningsmissigt ett affirsomride inom Svenska
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Bostider. Smaskaligheten 1 bestindet gor att energiarbetet 4r mycket 1dngsiktigt
och det tar tid innan négra strre effekter kan mérkas. Byggnaderna maste han-
teras varsamt varfor tekniskt optimala 16sningar inte alltid dr mojliga.

Resultat, mal och handlingsplaner

AB Stadsholmen upprittar en egen energiplan med egna mél. Planen f6r 2010 &r
faststalld av moderbolaget 2010-04-13. Den bendmns “Framtida vision angaen-
de uppvérmning och energispar”. o

For 2010 anges mélet for virmeanvindning till 200 kWh/m?, vilket 4r en
minskuning med ca 3 procent jimf{ort med 2006. Prognosen f6r 2010 anges 1 maj
2010 till 207 kWh/m?. Planen anger ett slutgiltigt mal pa 180 kWh/m® fér 2020.

Energieffektiviseringsatgirder

- Under senaste aren har energieffektivare radiatorer installerats i allménna ut-
rymmen. Ett stort antal fastigheter har anslutits till fjarrvirme. Bolaget redovisar
ett antal &tgirder (6-8) 1 den 16pande driften syftande till energioptimering. Dér-
utdver vicks ett-10-tal forslag till atgérder att utreda och overvaga pa langre
sikt.

Uppfoljning och kvalitetssikring
AB Stadsholmen energianvindning, méts, f6ljs upp och kvahtetssakras integre-
rati moderbolaget Svenska Bostiders system och rutiner.

Revisionskontorets beddomning

Stadsholmen har tagit fram ldngsiktiga och kortsiktiga mal fér sin energian-
viindning”. Malen anges som energiforbrukning per ytenhet {6r viirme och
varmvatten. MAl och handlingsplaner ansluter till mélen i ” Hallbar energian-
vandning med beaktande av bolagets speciella uppdrag att férvalta kulturbyge-
nader. Bolaget bedéms inte ha férutsdttningar att na stadens 10-procentiga in-
riktningsmal for energibesparing. Rutiner och verktyg for drift, driftévervak-
ning, uppftljning och kvalitetssakring &r till stora delar en integrerad del i
Svenska Bostiders styrsystem.

Bolaget beddms sammanfattningsvis ha en tlllfredsstallande styrmng och kon-
troll av arbetet med energieffektivisering.

3.1.3 FAMILJEBOSTADER

Allmint

Familjebostédder dger omkring 23 000 lagenheter och ett antal 1okaler och gara-
- ge. Bestndet omfattar 446 fastigheter. Omkring 80 procent ar byggt mellan
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1940 och 1970. En nybyggnation av ca 1300 ldgenheter planeras de nirmast tvd
aren. .

Till 99 procent dr fastigheterna anslutna till Fortums fjarrvirmenét. Under ar
2009 togs bolagets sista oljepanna ur drift och nu &r nistan alla fastigheter an-
slutna till fjérrvirme.

Resultat, miluppiylielse och handlingsplaner

Energianvindningen fir uppviirmning och tappvarmvatten uppgick 2009 till 192
KWh/m®. Malet 2000 var att energianvindningen skulle minska med 4,5 procent
jamfort med 2006. Utfallet blev en minskning med 3,5 procent. Bolagets energi-
forbrukning ska enligt budget 2010 uppgé till hogst 190 kWh/m”. Prognosen for
ar 2010, tertialrapport 2, dr 184 kWh/m®.

Bolagsledningen har i maj 2008 antagit "Energistrategi Familjebostidder 2008-
2011”. Energiforbrukningen ska minska med 10 procent fram till 2011 och 20
procent fram till 2020 jamfort med 2006. Det energimal som ska uppnis 2011
foljer malen fran stadens miljéprogram. Ar 2012 ska energiférbrukningen uppgé
till hogst 175 kWh/m?.

Bolaget har inte satt upp nigot sparmal for fastighetsel.

Energieffektiviseringsatgirder

Bolaget har en energigrupp som arbetar med olika aktiviteter f6r att styra ener-
gianviandoingen 4t ritt hall. Minst 10 procent av bolagets underhallsbudget ska
ga till energieffektiviseringsatgirder. Energigruppen gar varje ménad for varje
distrikt pilotprojelt, bista och virsta fastighet, 6vergripande resultat, encrgiet-
fektiviseringsitgiirder och det ekonomiska utfallet av dessa.

Bolagets energiforbrukning i fastighetsbestandet &r 1 genomsnitt (aug 2010) ca

- 184 kWh/m?. Atgirder for att minska energiférbrukningen 4r bl a att byta vir-
mekulvertar, tilliggsisolera viggar och vindar, tryck- och ventilationsstyrd ven-
tilation etc.

All nyproduktion ska, sedan &r 2008, projekteras for hogst 80 kWh/m®. Bolaget
fardigstallde under ar 2009 tva ligenergihus med totalt 46 ligenheter. Husen har
béttre isolering i viggar, tak och golv samt energicffektivare fonster. Energifor-
brukningen bersknas uppg till cirka 50 kWh/m”. Vite och incitamentsklausul
for energiprestanda Okar kravet pa att energikravet ska uppfyllas i den fardiga

byggnaden.

For fastighetsdrift anlitas egen personal. Den egna personalen som driftchef,
drifttekniker samt négra fastighetsskotare genomgar utbildningsprogram i ener-
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gieffektivisering under 2010-2011 genom anlitade energikonsulter. Erfarenhets-
utbyte forekommer med stadens &vriga bolag.

Uppfiljning och kvalitetssikring

Bolaget anvinder av Stockholms Stadshus AB anvisade gemensamma !
mél/indikatorer om minskad energianvindning uttryckt i kwh/m*/ar. Statistiken |
ir baserad pa uthyrbar area 1 m? (BOA/LOA). Bolaget redovisar dven den egna
indikatorn Ton CO%4r. Bolaget rapporterar inom ramen fér [LS. @

Bolaget &r miljocertifierat enligt ISO 14001 sedan ar 1998.

Statistiken for virme och varmvatten f6ljs upp ménadsvis med hjilp av ett stati-
stikprogram. Bolaget har idag ca 230 undercentraler och malsattningen &r att det
ska finnas en undercentral per fastighet. Data laggs in fastighetsvis tillsammans
med energibesparingsatgirder och dndringar i fastighetsbestiandet. Normaldrs-
korrigerad energiprestanda redovisas enligt SMHI:s graddagar. Statistiken an-
vinds bl. a. till fels6kning och att faststélla resultatet av genomforda atgérder.
Eventuella avvikelser fran planema f6ljs upp.

Bolagets utftrséljningar har férsvéarat jimforelserna da en sild fastighet kan dela
undercentral med bolagets egna fastigheter. Detta gor att statistiken inte &r helt
korrekt nér det giller anvind energi. Bolagets egen uppskatining av felmargina-
len ir att den uppgér till ca 5 procent, vilket gér att det &r svart att mita om be-
sparingsmélet dr uppnatt eller inte.

Incitament for besparing hos hyresgisterna

Bolagets uppfattning #r att hyresgisterna i regel 4r motiverade att spara virme
och varmvatten om de fér tillbaka pd hyran. Bolaget har pé forsék testat indivi-
duell mitning och debitering av virme och varmvatten i en fastighet. Férsiket
har visat pi en energibesparing pé cirka 15 procent. Styrelsen har &r 2007 beslu-
tat, under férutsitining att avtal med hyresgéstféreningen nas om kallhyror och
att tekniska och administrativa forutsiattningar finns, att alla ligenheter i nypro-
duktion som férdigstills ska hyras ut med kallhyra.

Alla nyproducerade fastigheter forses eller forbereds for sedan négra ér tillbaka
med utrustning for individuell métning av véirme och varmvatten.

Det pagér {6r ndrvarande ett arbete med att i samtliga undercentraler for fjirr-
virme installera vattenmatare till varmvattenberedare for att kunna sirskilja
tillférd energi for vérme och varmvattenforbrukning. Frén och med 2011 &r en
sddan separering m&jlig for hela bestandet.
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Bolaget kommunicerar i olika sammanhang hur hyresgéster kan bidra till god
inomhusmiljé och hushallning med energi.

Energideklarationer .
Bolaget har genomfort energideklarationer i hela sitt fastighetsbestand.

Revisionskontorets bedomning

Familjebostider har omsatt mélséttningen i "Hallbar energianvindning” i sin
egen verksambet och tagit fram langsiktiga och kortsiktiga mal for energian-
vindningen. Malen anges dels i procent, dels som energiférbrukning per ytenhet
med separatmal f6r varmvatten och virme. Nagot mal for fastighetsel finns dock
mte.

For energieffektiviseringsitgirder vid nyproduktion och ombyggnation finns
tydliga och uppféljningsbara kriterier framtagna.

Bolaget har system for uppféljning av virme och elforbrukning, De indikatorer
som anvénds har en god koppling till miljéprogrammet och bolagets uppdrag 1
dvrigt. Genom att bolaget &r miljocertifierat s ingér dven, som en del av milj6-

ledningssystemet, att fokusera och arbeta med energieffektivisering vilket r en
fordel.

Bolagets statistik har inte gitt att korrigera med avseende pi vilken méingd
energi som siljs vidare beroende pi att nya bostadsrittsféreningar under en
gvergangsperiod kan dela undercentral med en Familjebostiders fastigheter.
Detta gor det svért att uttala sig om huruvida energisparmaélet dr uppnétt eller

" inte. Energibesparingsmalet gir dock att folja upp i de fastigheter dér undercen-
traler inte delas med bostadsrattsforeningar. Svérigheten att mita exakt beror pa
utférséljning, nybyggnation och kép av fastigheter som forsvarar jaimforelser
mellan olika ir.

Driftuppkopplingen skots av entreprendrer och de Gvervakas genom revisioner,
vilket &r positivt.

Ett policybeslut bor fattas om individuell métning och debitering av varmvatten.

Lagstadgade energideklarationer har genomforts i hela fastighetsbestandet.

Sammanfattningsvis bedéms Familjebostiéder ha en inte fullt tillfredsstéllande
styrning och kontroll av arbetet med energieffektivisering. Forbattringsmojlig-
heter finns inom dvervakning, métning och uppfoljning. Bolaget arbetar med
forbéttringar.
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3.1.4 STOCKHOLMSHEM

Allmint

Stockholmshem dger omkring 27 000 lagenheter och ett autal lokaler och gara-
ge. Nastan hélften av fastighetsbestindet om 570 fastigheter bestir av hus bygg-
da pa 1930-, 1940- och 1950-talet. Vid slutet av 2009 hade den uthyrbara arean
minskat med 16 procent jamfort med &r 2006. En nybyggnatlon om ca 1000
lagenheter planeras under de ndrmast ren.

Fastigheterna varms till 6vervigande del med fjarrvdarme (87 procent) eller egna
pelletsanliiggningar (7 procent). Uppvirmningen for resterande del utgirs av
gas, olja eller bioolja i egna panncentraler.

Resuitat, mal och handlingsplaner

Energlanvandmngen fér uppvarmming och varmvatten 2009 uppgick till 203
kWh/m”. Det ir en minskning med 6 procent jamfort med 2006. I tertialrapport
2 for ar 2010 prognostiseras for heldret en energianvindning om 195 kWh/ m®.
Jimfort med mélet pa 10 % till 2011 har minskningstakien hittills varit 1 under-
kant men bolaget bedémer dnd4 att malet 2011 kommer att klaras. Minskningen
beror pa en blandning av energieffektivisering i driften, effekter av om- och
nybypgnad samt av foréindringar i fastighetsbestandet.

Med affirsplanen 2009 tog styrelsen beslutet att inleda ett lingsiktigt energibe-
sparingsarbete med kartliggning och plan for genomférande. I borjan av 2010
beslutade bolagets ledningsgrupp om en energistrategi 2010-2015. Strategin
knyter an till energi- och klimatmélen i stadens miljéprogram. I strategin redo-
visas ndgra operativa mél for bolaget. Besparmgsmalet i ordinarie verksamhet #r
20 procent fram till 2015. Nedbrutna mal pa t.ex. fastighetsniva finns inte.

Bolaget bedomer att de léngsikﬁga'mé_len kommer att klaras.

Ambitionen nir det giller fastighetsel ir att den ska ligga kvar p& samma niv4.
Energleffektmsermgsatgarder

Ansvaret {6r planering av energicffektivisering ligger pa en central enhet. Ener-
gieffektiviseringsatgérder laggs in 1 fastighetsvisa arliga underhallsbudgetar.

Projekt f6ljs upp betriffande energibesparingseffekter.

Bolaget har satt harda krav for nypr_oduhion. Energianvéndningen far inte
overstiga 55 kWh/ m” (viirme, varmvatten och fastighetsel).

For ombyggnad &r malet en minskning av férbrukningen av vérme och varmvat-
ten mer dn 20 procent.
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Nir det giller optimering i produktionsanldggningar och i driften sldpar Stock-
holmshem efter enligt egen uppfatining. Justering och inforande av system for
mitning, évervakning och styrning kommer att pnonteras Endast egen personal
‘anvinds i driften. Engagemang ir viktigt och uppges att ha okat efter organisa-
tlonsforandrlngar Utblldnmgar har genomforts

Uppfoljning och kvalitetssikring

Bolaget anvinder den av Stockholms Stadshus AB anvisade gemensamma indi-
katorn for virme och varmvatten uttryckt i kWh/ m?, &r. Statistiken baseras pa
uthyrbar area i m? (BOA/LOA). Bolaget rapporterar inom ramen for ILS.

Bolaget 4r miljdcertifierat enligt ISO 14001.

Stockholmshem féljer upp forbrukningen av virme och varmvatten minadsvis i
ett energistatistiksystem. Matvirden kommer fran Fortum FV och frin egna
anliggningar. I statistiksystemet kan man ta ut olika nyckeltal per m?® och se
varje centrals miljobelastning. Varmestatistiken temperaturkorrigeras med
SMHLI:s graddagar. Manga fastigheter &r kopplade till samma métare vilket goér
det svart att utviirdera resultaten av t.ex. virmeatervinningen och justera for sa-
dan yta som man inte dger. Komplettering beh&vs med undermitare.

Sérskilda varmvattenmiitare iir installerade i alla undercentraler Dessa avlises
for narvarande manuellt, vilket ¢ ger risk for avlasningsfel. Datorlsermg pagar
vilket ger méjlighet till central styrning och inhdmting av mitvirden oftare och
med storre sdkerhet.

Arbetsledarna tar ut listor pa storre avvikelser varje manad. Det gors méanadsvi-
sa uppfoljningar och utvirderingar pa olika aggregeringsnivéer. Ledningsgrup-
pen far anpassade rapporter fyra ginger per ar.

Det faktum att flera fastigheter 4r kopplade till samma undercentral gor det svart
att korrigera f6r dndrade ytor och métvérden pa grund av kép och forsiljningar.

Fastighetselen foljs i dagsliget upp per ar. Forhandlingar pigar om att fiven fi
ménadsvis statistik. I statistiken exkluderas den el som ska anvindas for upp-
virmning sdsom virmepumpar. Energicontrollern kontrollerar elstatistiken mot
fakturorna. For det mesta rader god overensstammelse

Incitament for besparing hos hyresgﬁsterna

* Virme- och varmvatten miits separat i ca 200 ligenheter. Bolaget har infe infért
individuell debitering. Varmvattenmétning forbereds 1 all ombyggnation och
nybyggnation. Strategier och metoder for eventuellt inférande av individuell
miitning och debitering av varmvatten diskuteras med andra bolag och med hy-
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resgistféreningen. Individuell miitning och debitering av virme har hittills inte
varit aktuellt. Det beddms svéart att dstadkomma system for varmedebitering som
tillgodoser krav pa rittvisa, incitament och kostnadseffektivitet.

Energideklarationer
Nistan alla fastigheter har energideklarerats. Ca 10 procent dterstar och ska gas
igenom inom kort.

Revnsmnskontorets bedommng

Revisionskontoret bedsmer att miljopro grammets mal om energianvandming 1
egna byggpader och kommunfullmiktiges uppdrag om energieffektivisering
omsatts till mal pa kort och lang sikt. Malen anges dels i procent, dels som ener-
giforbrukning per ytenhet med separatmal for varmvatten och virme.

Bolagets anvidndning av energi &r hégre per kvadratmeter &n for 6vriga av sta-
dens bostadsbolag. Detta beror bl.a. pi att bestandet &r &ldre. Bolaget har ett
omfattande program for energioptimering och Atgérder i samband med ombygg-
nader och bedtms ha forutsétiningar att till utgdngen av 2011 minska sin arliga
genomsnittliga energianvindning per kvadratmeter med 10 procent jamfért med
2006. Bolagets energistatistik har dock brister i kvalitet vilket férsvarar en god
uppféljning. Revisionskontoret bedémer att bolaget idag gor de manuella kon-
troller och korrigeringar som det 4r rimligt att géra och att bolaget arbetar med
att forbéttra mojligheterna att f6lja upp. Bolagets arbete med datorisering av
mitning, 6vervakning och styrning bér ges en fortsatt hog prioritet. Kvalitets-
sikring av ytuppgifter i fasti ghetsreglstret och mtegrering med statistiksystemet
dr dtgdrder som forordas.

Lagstadgade energideklarationer har i allt viisentligt genomférts.
Ett policybeslut bor fattas om individuell métning och debitering av varmvatten.

Genom att bolaget &r miljocertifierat sd ingér dven, som en del av miljoled-
ningssystemet, att fokusera och arbeta med energieffektivisering.

Sammanfattningsvis bedéms Stockholmshem ha en inte helt tillfredsstillande
styrning och kontroll av arbetet med energieffektivisering. Forbittringsmajlig-
heter finns inom Svervakning, mitning och uppf6ljning. Bolaget arbetar med
forbattringar.
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3.2 SIiSAB

Allmiint : -

Bolaget ingick 1 foregiende ars granskning avseende styming och uppféljning
av miljoprogrammet. En uppf6ljning av tidigare iakttagelser som berdr denna
granskning ingér i redovisningen nedan.

Bolaget dger och forvaltar Stockholims skolor och frskolor. Totalt férvaltar
bolaget 590 fastigheter varav 190 #ir skolfastigheter och resten férskolor. De
flesta av fastigheterna 4r byggda mellan dren '1940 1980. Av skolorna &r drygt
95 procent anslutna till fjérrvirme. Forskolorna och pavilj ongema ar till drygt
60 procent eluppvarmda (takvirme och/eller elradiatorer).

SISAB svarar for viirme och varmvatten, medan hyresgisten svarar for fastig-
hetsel och verksamhetsel.

Resultat, mil och handlingsplaner

Stadens mal om 10 % minskning 2006 ti11 2010 har brutlts ner till 3- arspenoder
Energianviindningen for virme och varmvatten uppgick 2009 till 163 kWh/m®
BRA*. Jamfort med féregaende ar dr det en 6kning med 2,4 procent efter att
virdena har normalérskorrigerats. Orsakerna till 6kningen &r driftrelaterade pro-
blem. Ar 2008 minskade energianvindningen med 3,3 procent jAmfort med fo-
regiende 4r.

Bolagets mal och handlingsplaner utgar ifrén stadens mal i miljdprogrammet fir
Hallbar energianvéndning. Bolaget har brutit ner malet till rsmal 1 bolagets
egna miljoprogram. Mélet 2010 4r en minskad energianvéndning pa 3 procent
jamfort med foregaende &r (kWh/m® BRA). Mélet rapporteras ocksi inom ra-
men for stadens styrsystem (ILS). Bolagets styrelse har ocksa nyligen beslutat
om ett lAngsiktigt energisparmal. Malet &r att energianviindningen ska minska
till 120 kWh/m? r 2020, vilket motsvarar en energiminskning pa 27 procent
jamfort med 2009. .

Bolagets har en energistrategi for aren 2008-2010. I denna redovisas méjliga
atgéirder och en plan fér hur det interna arbetet ska bedrivas.

Energleffektmsermgsatgarder

Fastighetsvisa energieftektiviseringsplaner finns genom energideklaratlonema
for hogforbrukande fastigheter och genom kvalitetskontrollen av ny- och om-
byggnadsprojekt.

* Bruttoarea
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For nybyggnadsprojekt har bolaget anvisningar f6r energibesparande atgirder.
Dessa f6ljs upp genom sérskilda mallar dir uppgifter om energlbesparmg ska
fyllas i. :

Nir det giller ombyggnadsprojekt gors en individuell bedémning av varje fas-
tighet utifran projektets omfattning. Utifrdn denna beddmning beslutas om om-
fattningen av energieffektiviseringsatgirder. :

Energieffektiviseringsitgiirder 1 driffen sker genom driftoptimering av virme-
och ventilationsanliggningarna. Overvakningen av installationerna skots via
centralt styr- och 6vervakningssystem som driftentreprenfjren ska anvinda. Bo-
laget har haft en driftentreprentr for samtliga fastigheter fram till halvarsskiftet
20190. Vid de 16pande revisionerna, 4 gdnger per ar, uppticktes att kontrollen av
verkningsgraden 1 vissa av anliggningarna var dilig. DA entreprendren inte vid-
tog tillréckliga tgdrder har en ny entreprendr tagits in pd 50 procent av fastighe-
terna. Bolaget undersdker om man ska infora energitvervakningssystem for
driftparametrar kopplade till energianvindningen. :

Uppfiljning och kvalitetssiikring

-Bolaget rapporterar inom ramen for ILS forindringen 1 energianvindningen i %
for hela bestandet. Bolaget rapporterar ocksa “Minskad energianvindning inom
Stimulans for Stockholm™ men begrénsat till de projekt som ﬁnans1eras med
stimulansmedel. :

Fortum Virme levererar gradjusterade virden for statistiken for virme och
varmvatten. SISAB kvalitetskontrollerar genom att se om nagot virde “sticker
ut”. I stort sett alla av fastigheternas mitare fjarravlases Historiska data rdknas
om for att f jamforbarhet 1 friga om kWlh/m®. Bolaget har ett sirskilt statistik-
program (ESS 200). Bolagets mél har hitintills uttryckts i %, men underliggande
berékning har varit kWh/m® BRA. I fortsittningen kommer mal for energifér-
brukning (fjérrvirme och varmvatten) direkt uttryckas i kWh/m?®. Inga storre
forandringar av BRA har skett under det senaste aret. Komgermgar for andrade
ytor gbrs vid behov.

Bolaget har mycket liten elstatistik eftersom hyresgisten svarar for fastighetsel
och verksambhetsel genom egna abonnemang. Bolaget kan ta ut elstatistik fér
hyresgésternas rikning, men har inte mojlighet att lovalitetssikra uppgifterna. Se
vidare avsnitt nedan om incitaiment fér besparing hos hyresgésten.

Bolaget har ett miljéledningssystem bland annat miljdstyrming av om - och ny-

byggnadsprojekt. Det Gvriga miljéarbetet dédr energiledning ingér f6ljs upp av
ledningen tva ganger per Ar.
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Incitament for besparing hos hyresgiisten

Som framgér ovan svarar hyresgésterna i SISAB:s lokaler (utbildningsnimnden
och stadsdelsndmnderna) for fastighetsel och verksamhetsel. 1 de fail uppvirm-
ning sker genom elanvindning’ (el till virmepumpar och elradiatorer) riknas
detta ocksa in i elstatistiken och betalas av hyresgiisten.

Berdkningar har visat att fastighetselen utgér nira 50 procent av totala elan-
véndningen 1 en skola som inte har eluppvarmning. Att bygga om skolornas

- elsystem for att separera fastighetse] fran verksambetsel dr kostsamt och har
beriknats till ca 500 mnkr. - '

Kostnaderna for elanvindningen bokfors pa respektive enhet/skola inom utbild-
ningsndmnden medan stadsdelsndmnderna som regel valt att inte férdela ut den-
na kostnad pa enheterna. :

I upphandlingen avseende energideklarationer begérde SISAB dven in Atgiirds-
forslag vad giller elanvindningen for att ge underlag till hyresgésternas energi-
effektiviseringsarbete.

Utbildningsférvaltningen har tillsatt en samordnare fér sitt energieffektivise-
ringsarbete. Ett arbete har pabdrjats for att f fram en elstatistik per fastighet.
Utbildningsforvaltningen har fatt en kontaktperson hos bolaget for arbetet med
att minska sin elanvindning. Rektorerna har uppmérksammats pa vikten av att
rapportera ritt verksamhetstider till hyresvirden f6r driftoptimering av virme
och flaktar. Bolaget och utbildningsférvaltningen har ocksé under aret anordnat
gemeusamma lnformatlons— och utbﬂdnmgsmsatser

" Hos stadsdelsforvaltningarna som ir hyresgﬁSter i friliggande forskolor har man

' drivit flera projekt syftande till att hushélla med el i ver_ks’amhetenﬁ. Stadsdels-
forvaltningarna &r intresserade av att minska sina elkostnader for bla. virme.
Man saknar dock radighet och kunskap Gver de atgirder som kan komma i fré-
ga, exempelvis installation av bergvirme. Den kunskapen finns hos bolaget.

Energideklarationer

SISAB beslot att uppritta energideklarationer for alla fastlgheter d.v.s. dven for
dem som inte omfattas av lagkravet. I upphandlingen ingick ocksa att konsulten
skulle lamna prissatta dtgdrdsforslag p4 energibesparing avseende vérme, varm-
vatten och elanvindning. Sistnimnda fér att hj4lpa hyresgéisterna i deras energi-

510 667 m” har elanvindning for virmepumpar och 207 320 m? har du'ektel for
uppvarmmng

S Ett exempel "Elsmart Bromma™ som fatt efterfoljare pa bl.a. Enskede Arsta
Vantor stadsdelsforvaltning
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effektiviseringsarbete. Drygt 70 procent av energideklarationerna &r klara. Res-
terande kommer att bli klara under 2010.

Revisionskontorets bedomning

SISAB har omsatt stadens mal for Héllbar energianvandning i sin verksamhet
-och tagit fram langsiktiga och kortsiktiga mél for sin energianvindning. JAmfort
med foreghende ar har bolaget fortydligat kopplingen mellan mél/aktiviteter i
bolagets interna styrdokument och stadens styrsystem (ILS). Bolagets mél har
hitintills uttryckts i procent, men fortséttningsvis kommer mél for energifor-

- brukning (fjarrvarme och varmvatten) ocksé att uttryckas i kWh/m?. Revisions-
kontoret bedomer att SISAB arbetar pé ett systematiskt sitt med styrning och
uppfdljning av sitt energieffektiviseringsarbete. Trots att energianvindningen
Skade under 2009, beddmer revisionskontoret att bolaget kan ha férutsittningar
att nd malet i stadens miljéprogram om en minskad energianvindning pa 10
procent 2011 jamfort med 2006.

Nir det giller uppf6ljningen av virme och varmvatten anser revisionskontoret
att bolagets statistik 4r kvalitetssdkrad pé ett sitt som kan anses nmhgt

J; amfort med foregaende ar har bolaget tlllsammans med utbildningsférvaltning-
en Okat aktiviteterna for att minska hyresgistens elanvindning. Enligt revisions-
~ kontoret finns det skil att se §ver om incitamenten for energieffektivisering &r
optimal mellan bolaget och dess hyresgéster mot bakgrund av att fastighetselen
utgdr sa stor del av elanvindningen som hyresgésterna star fér. Det bor provas
om inte ansvaret for elabonnemangen bor dndras. Enligt revisionskontoret har
SISAB, om de fr ansvaret for elanvéndningen, strre rddighet och incitament
an hyresgisten (stadsdelsndmnder och utbildningsnémnden) att vidta atgérder i
fastigheten sdsom exempelvis bergvérme.

Bolaget har h6ga ambitioner att utnyttja den informationen som finns 1 energi-
deklarationerna och ska fr.o.m. innevarande &r ha genomfort energideklarationer
for samtliga fastigheter, d.v.s. dven for dem som inte omfattas av Jagkravet.

SISAB bedéms sammanfattningsvis ha en tillfredsstéllande stymmg och kon-
troll av arbetet med energieffektivisering.

3.3 Micasa

Allmint

Bolaget ingick i féregdende ars granskning avseende styrning och uppféljning
av miljoprogrammet. En uppfoljning av tidigare iakttagelser som berdr denna
granskning ingér i redovisningen nedan.
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Bolaget forvaltar vird- och omsorgsboenden som stadsdelsndmnderna blockfor-
hyr hos bolaget. Totalt forvaltar bolaget 140 fastigheter. Ca §0 procent av ener-
giforsérjningen &r fjarrvirme. [ 10 st. fastigheter finns egna panncentraler. Vida-
re finns det 15 fastigheter med bergvirme.

Micasa svarar for virme och varmvatten och som regel ocksa fastighetsel. Hy-
resgistel och fastighetsel 4r inte helt separerade.

Resultat, mal och handlingsplaner

‘Bolaget har hitintills inte redovisat resultat vad giller energianvéndningen totalt
for samtliga fastigheter. Bolaget har gjort en sérskild uppfoljning under 2010 av
20 fastigheter sormn varit foremal {6r sérskilda energieffektiviseringsatgirder.
Den forsta avstdmningen visar pa en energiefiektivisering pa 28 procent (nor-
malarskorrigerade virden).

Bolagets mal och handlingsplaner utgdr ifran stadens méal i miljdprogrammet fér
Hallbar energianviandning. Bolaget har satt upp maél for energibesparing i de 44
fastigheter som ingar i bolagets energiprojekt. Mélet &r en minskad energian-
véandning pd 30 procent (KWh/m® BRA) 2011 jimftrt med 2007 for dessa fas-
tigheter. Under 2010 har bolaget tagit fram méal for energianvindning totalt for
bolagets samtliga fastigheter i enlighet med Stadshus AB:s riktlinjer. Malet &r
en energianvindning om 180 kwh/m” BRA. Bolaget har inga jamforelsevirden
bakaét i tiden. o

- Bolagets handlingsplan for energispararbetet utgdrs av energiprojektet och de
fastighetsvisa atgiirder som planeras. Fran borjan ingick 57 fastigheter, men
. p.g.a. fordyringar i1 projektet omfattas nu 44 fastigheter. . S

Energieffektiviseringsitgiirder

Samtliga fastigheter har energideklarerats inom ramen for bolagets energieffek-
tiviseringsprojekt. Energideklarationerna &r grunden for vilka fastigheter som
valts ut fér ombyggnader inom ramen for projektet.

Nir det giller driften har bolaget tre olika system for styrning och dvervakning
vilket i sig har varit ett problem for att ta emot fjarravlista vérden och vid dver-
foring till statistikprogram.

Bolaget planerar for att ha egen personal for dvervakning av anliggningarna. En
person har anstéllts under 2010 {or att arbeta med energioptimering. Bolaget har
#ndrat sina rutiner f6r uppféljning av driftentreprendrerna, da tidigare erfarenhe-
ter visat att titarc uppfoljning behdvs. Idag har bolaget fastlagda uppf6ljnings-
mdten 2 ganger per vecka.
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Uppféljning och kvalitetssikring :

Micasa har haft problem med att féra dver energistatistik for vdrme och varm-
vatten frin Fortum till eget statistikprogram. Eft nytt dataprogram &r bestillt for
registrering och berdkning av fastighetsdata, statistik och uppf6ljning. Det nya
energistatistikprogrammet ska kunna ta emot fjérravlista métvéirden fran de
uppkopplade fastigheterna (f.n. 80 fastigheter). Néar programmet dr i drift kan
man fi jimforbara viirden tvé dr bakét i tiden.

I avvaktan pa det nya statistikprogrammet, kompletteras Fortums statistik med
manuella system for virme och varmvatten dér fastighetsskotaina ménatligen
ldser av mitarma. De manuella avldsningarna 4r inte alltid kompletta och korrek-
ta. Bolaget planerar f6r fjarravldsning av métare i framtiden i sa hog utstréick-
ning som mdojligt. ' -
Manadsstatistik tas fram och normalarskorrigeringar gors enligt graddagsmodel-
len. Man kommer att borja med separat avldsning av virme respektive varmvat-

- ten.

Fér ménga fastigheter finns inte tlllﬂ)rhthga uppgifter pa BOA och LOA vilket
gor att berdkningar av encrgianvindningen riknat per m” blir osikra, I ménga
fall delas undercentralerna med andra fastighetségare.

Elstatistiken tas fram av energiingenjoren. Hyresgéstel och fastighetsel ar for
ndrvarande inte helt separerade. Uppskattningar gors pa basis av stickprov. Sta-
tistiken ska vara fastighetsvis men man vet inte alltid vad respektive métare be-
tjanar gillande fastighetsel respektive hyresgist.

Incitament for besparing hos hyresgiisten _

Det #r oklart hur hushéllsel, fastighetsel, virme och varmvatten Ska hanteras tor
olika typer av boendeformer (seniorbonden, trygghetsboenden och #ldreboen-
den). Ibland ingar fastighetsel 1 hyran och ibland inte. P4 sikt vill bolaget separe-
ra fastighetsel frin verksamhetsel. |

Justeringar med hénsyn till verksamhetstider ér oftast inte relevant att gﬁra. An-
delen lokaler &r fa for annat &ndamdl &n vird- och omsorgsboenden 1 bolagets
fastigheter,

Eﬁergidéklarationer |
Energideldarationer finns {6r alla fastigheter.

Revisionskonterets bedémning

Bolaget haller pa att bygga upp en energistatistik for att kunna redovisa resultat
vad giller energianvindningen med jimforelser bakat i tiden.
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Bolaget har utifran stadens miljdprogram satt mal for sitt energieffektiviserings-
projekt. Bolaget har under 2010 kompletterat med ett méal for bela fastighetsbe-
stindet i enlighet med anvisning fran koncernledningen.

Jamfort med foregaende ar har bolaget pabdrjat ett arbete med att fortydliga
kopplingen mellan mal/aktiviteter i bolagets interna styrdokument och stadens
styrsystem (ILS). Detta arbete fortsatter under 2010. '

Bolaget har i likhet med féregéende 4r inte sikerstillda metoder for uppfoljning
.. av energianvindningen. Arbete med detta pagar. Enligt revisionskontoret 4r det

angeldget att detta arbete har hog prioritet. .

Lagstadgade energideklarationer har genomforts.

| Sammanfattningsvis bedéms MICASA ha en inte fullt tillfredsstiillande styrning
och kontroll av arbetet med energieffektivisering. Forbittringsmdajligheter finns

inom &vervakning, métning och uppféljning. Bolaget arbetar aktivt med forbatt-
ringar. . .

3.4 Fastighetsnimnden

Allmiint

Fastighetsndmnden ingick i féregdende ars granskning avseende styrning och
uppf6ljning av miljéprogrammet. En uppfdljning av tidigare iakttagelser som
berdr denna granskning ingér i redovisningen nedan.

Namnden forvaltar byggnader (egna och pa uppdrag) som inte naturligt passar
in i stadens fastighetsforvaltande bolag. Byggnadsbestandet ar heterogent. Fér-
virv och forsiljningar gors fortlopande. Ca 565 000 m* #r uppvirmda ytor, var-
av 450 000 m” eller 400 byggnader omfattas av krav pa energideklaration. Sett
till hela fastighetsbestandet &r 84 procent av ytan ansluten till fjarrvirme, ca 8
procent vérms upp med olja/gas och resterande 8 procent med direktverkande el.

Resultat, mil och handlingsplaner

Energianvindningen for de 120 stdrsta byggnaderna uppgick 2009 till 1 genom-
snitt 131 kWh/m®. Fastighetsnimnden nidde inte fullt ut sina energi- och kli-
matmal 2009. Energianvandningen i fastighetsdriften skulle minska med 5 pro-
cent jimfort med 2008 men minskningen uteblev. En anledning #r att némndens
energiarbete férsenades.

Fastighetsn@mnden har utarbetat en “Strategi for energieffektivisering” med
madlet att fram till 2015 minska utsldppen av koldioxid med 12,5 procent, mins-
ka virmeanvindningen med 20 procent och elanvindningen med 12 procent jmf
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med 2008 ars energianvindning. (FN 2009-10-20). Energistrategin beskriver de
aktiviteter ndmnden méste utféra for att uppna energi- och klimatmalen till
2015. Namnden har vidare beslutat att genomfora energieffektivisering (FN
2010-04-20, KF 2010-06-21) i ett 40-tal av ndmndens mest energikrivande fas-

- tigheter (ca 400 000 m?2) samt konvertera frin olja i ytterligare 40 fastigheter
under tiden 2010 — 2012. En besparingspotential for virme anges till 30 procent
jamfort med 2008 for i projektet ingdende fastigheter. For att klara mélet med
12,5 procents minskning enligt strategin krévs ytterligare insatser under aren
2013-2015. Strategi, mal och handlingsplaner utgar ifran stadens mal i miljs-
programmet for Hallbar energianvindning.

For fastigheterna som ingér i energiprojekten finns fastighetsvisa maél och pla-
ner. For dvriga uppvirmda fastigheter finns inga mal framtagna for energian-
vindning.

1 strategi for energieffektivisering har fastighetsndmnden beslutat om att minska
-elanviindningen med 12 procent till 2015 jamfort med 2008. Effekilvare elan-
vindning i mgar 1 energeffeknmsermgspro_]ekten '

Energleffektlwsermgsatgarder

I nimndens energiprojekt ingér de 40 storsta och mest energxkravande fastlghe-
terna. Ett flertal atgérder dr aktuella sdsom ombyggnad av ventilationssystem for
att Oka atervinning av vérme. Styr- och dvervakningssystem uppgraderas. Be-
lysningssystem effektiviseras. Mitare installeras for separat métning av verk-
sambhetsel. I samband med ombyggnad och renovering sasom av Hotorgshallen
och Ostermalmshallen energieffektiviseras fastigheterna . -

Driften skots huvudsakligen av egen personal. Driftenheten har under hdsten
2009 forstarkts med en energiingenjor. Kontorets driftpersonal har under viren
2010 fatt fortsatt utbildning i driftoptimering. En utbildning som pabérjades
2009. Avsikten &r att utbildningen ska bidra till en mer energieffektiv drift av
kontorets fastigheter. Energistatistiken anvinds till médnadsvisa avstdmningar for
de stdrre fastigheterna. En plan for driftoptimering haller pa att uppréttas och en
arbetsgrupp for driftoptimeringsarbetet ska tillséttas. Arbetsgruppen ska en gang
i manaden redovisa energistatistik och utfallet av driftoptimeringsarbetet till
kontorets styrgrupp for energieffektivisering, :

Uppféljning och kvalitetssiikring
Malen foljs bl.a. upp genom indikatorer i ILS och i kontorets miljéredovisning.

Virmeanvindning per kvm redovisas arligen.

Uppf6ljning av energiprojektet kommer att ske efter att atgérder har genomforts.
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Uppgifter om vdrme och varmvatten himtas fran Fortums virmestatistiksystem.
Fastighetskontoret kompletterar med uppgifter om oljeanvindning. Statistiken
ar normalarskorrigerad enligt SMHI:s graddagar. Virmeanvindningen f6ljs upp
for 94 fastigheter (120 byggnader), vilka omfattar 522 515 m® BRA. Fér 2008
och 2009 var virmeanvindningen 131 kWh/m® BRA. P4 grund av fdréndringar
i fastighetsbestandet gors korrigeringar 1 efterhand for att véirden mellan olika ar
ska bli jamforbara. Ar 2008 och &r 2009 ar jamférbara men inte lingre bakét.
Analys av avvikelser ska goras i arbetsgruppen for dnftoptlmermg och rapporte-
- ras varje manad till styrgruppen for energieffektivisering. :

Fastighetskontoret har utrett olika system fér energiuppfoljning och kommit
fram till att en anpassning av kontorets fastighetssystem ar det mest optimala.
Ett arbete har paborjats med att anpassa mediamodulen i fastighetssystemet efter
kontorets énskemal.

Elstatistik f61js upp som en totalforbrukning per ar. Uppgifierna himtas fran
Fortum. Det 4r i regel en blandning av el f6r fastighetsdrift-och for verksambe-
ter. Arsforbrukningen #r inte justerad for foréindringar i bestdndet och kan inte
anvéndas for att dra shutsatser om trender mellan olika &r. Kontoret har som
malsitining att till 2012 se dver mojligheten att separera verksamhetsel fran
fastighetsel i byggnader storre dn 500 m>.

-Incitament for besParmg hos hyresgasterna

Varmvatten och virme mits och debiteras separat i vissa fast1gheter Saluhallar-
na och nigra fastigheter i Slakthusomradet. Strukturen med lokalhyresgéster
ovrigt 4r av den karaktiren att individuell méitning och debitering inte beddmts
ekonomiskt férsvarbart.

Fastighetsni#mnden har som mal att information om energibesparing ska ldémnas
till 100 procent av hyresgisterna under 2010. Detta arbete har inte paborjats.
Energispartips finns, men kontoret vill inte ga ut med dessa innan egna energi-
atgirder genomfors i fastighetsbestindet, darfor uppskattar kontoret att mélet
inte kommer att uppnas forrén 2011. :

Fastighetsk_ontbre"c har antagit ett dokument (Miljdinriktning 2009-06-08) som
ger stod till hur organisationen pé ett langsiktigt hallbart sétt ska utveckla och
forvalta fastigheter och st6dja hyresgéster i miljéataganden.

Energideklarationer
Samtliga besikiningspliktiga byggnader har energideklarerats Under 2007/2008
genomforde dven fastighetskontoret férdjupade kartliggningar i kontorets bygg-

7 Bruttoarea

Revisionsrapport nr 2/2010 Hallbar energianvindning



STADSREVISIONEN - 25(28)
REVISIONSKONTORET i 2000-10-21

nader storre &n 1000 kvm. Dessa kartliggningar hgger titl grund for det energl—
projekt som kontoret prems startat upp.

Revisionskontorets bedémning

Na#mnden har utifrdn stadens mélsittning 1 "Hallbar energianvindning” och
egen energikartliggning antagit strategi samt mél och handlingsplaner f6r sitt
energisparande. Jaimf6rt med féregdende ars granskning kan nu konstateras att
namnden kommit igang med sitt energiprojekt dir de mest energikrivande fas-
tigheterna ingér. Det dr vidare positivt att driftorganisationen forstirkts med en
energiingenjor och att arbete pagér med sikte pé att 16pande driftoptimera samt-
e, liga anldggningar av betydelse.

For att stimulera till energieffektivisering hos hyresgésterna 4r det en férdel om
verksamhetselen inte ingér i hyreskontrakten utan betalas direkt av hyresgéster-
na. Det dr dirfor positivt att nimunden nu har som mélsittning att separera verk-
samhetsel {ran fastighetsel f6r de 40 stdrre fastigheter som ingdr 1 energiprojek-
tet. ' '

Nimndens system for uppfoljning med energistatistik har brister som har att
gora med kvalitetskontroll och férdndringar i ansluten yta. Férbattringsarbete
pagér. Enligt revisionskontoret r det angeléget bygga upp en energistatistik f6r
att kunna redovisa resultat vad giller energianvindningen med méjligheter till
jimforelser bakéat 1 tiden.

Lagstadgade energideklarationer har genomférts.

Sammanfattningsvis bedéms fastighetsndgmnden ha en inte fullt tillfredsstiillande
styrning och kontroll av arbetet med energieffektivisering. Forbittringsméjlig-
heter finns inom dvervakning, mitning och uppfoljning. Nimnden arbetar aktivt
med forbitiringar. '

3.5 Sammanfattande bedémning

Mal, resultat och handlingsplaner

De granskade organisationerna arbetar alla, med att effektivisera sin energian-
vdndning. Orgamsatlonema har satt mél och tformat handlingsplaner utifrdn
stadens mil om minskad energianviindning. Maluppfyllelse redovisas fortlépan-~
de.

P4 basis av gr'anskrﬁngsobjekten's egen rapportering och vad som framkommit i
granskningen gor revisionskontoret féljande bedémning: Stockholmshem har

mojlighet att klara en minskning av energianvéndningen till 2011 med 10 pro-
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cent jamfért med 2006. Detta mal kan mojligen ocksa Familjebostider och SI-
SAB nd. Betriffande MICASA d#r det oklart om bolaget klarar en minskning
med 10 procent. Svenska Bostider, Stadsholmen och fastighetsndmnden be-
doms inte kunna né en 10 procentig minskning till 2011. Svenska Bostider och
fastighetsndmnden har dock goda méjligheter att nd malet 2012 eller 2013.

Malet i miljoprogrammet att stilla krav pa energiforbrukning vid nybyggnation
efterlevs. Vi tror att det 4r dndamélsenligt att ange kraven som férbrukning per
m?. Bftersom driften 4r lika viktig for maluppfyllelsen som den tekniska ut-
formningen rekommenderar vi att metoder infors for att félja upp att driften
utvecklas. :

Incitament far besparing hos hyresgiister

Miljoprogrammets mal att inféra individuell mdining och debitering (IMD) av
varmvatten har inte uppnétts. De forsok med IMD av varmvatten som gjorts och
de utredningar som genomférts om férvéntade kostnader och besparingar har
inte dvertygat bostadsbolagen om att besluta infdra IMD. Vid om- och nybygg-
nation byggs mojligheter in till individuell métning av varmvatten.

Ar 2008 paborjades ett gemensamt projekt kring férs6k med IMD av varmvatten
av stadens bostadsbolag med stdd av Energicentrum vid miljé- och hilso-
skyddsnidmnden. Projektet avslutades 1 januari 2010 pa bostadsbolagens initiativ
eftersom det saknades finansiering for fortsatt projektsamordning.

Revisionskontoret rekommenderar bostadsbolagen att utvirdera de forsék som
gjorts med IMD och ta stillning till om och i vilken utstrdckning individuell
mitning och debitering av varmvatten bér ske.

Enligt revisionskontoret finns det skil att se ver om incitamenten for energief-
fektivisering &r optimal mellan SISAB och hyresgister mot bakgrund av att fas-
tighetselen utgdr sa stor del av elanvandningen som hyresgisterna star for. Det
bor prévas om inte ansvaret fér elen primért bor laggas pa SISAB. De har radig-
het och ges da ocksa incitament att vidta atgirder i fastigheten, exempelvis in-
stallation av bergvﬁrme. ' |

Andamalsenhgt uppfiljningssystem?

En metodisk hantering av energi~ och driftstatistik 4r en forutsitining for opera-
tiv och strategisk styrning. Energistatistik kan anvandas for daglig optimering av
energislukande installationer, kontroll av energileveranser och av driftentrepre-
nérer samt fér utvirdering av investeringsprojekt och for métning av organisa-

tionens méluppfyllelse.
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Eft par av organisationerna har certifierade miljéledningssystem vilket innebér
att det finns rutiner for att energifragorna styrs och kontrolleras pé ett systema-
tiskt sétt. B

Samtliga granskade organisationer utom MICASA har i drsredovisningar 2009
och tidigare redovisat genomsnittlig energianvindning per m* och &r — frsmal
och utfall. Fr.o.m. 2010 redovisar dven MICASA dessa uppgifter. Oftast finns
det jamforelse med foregiende ar. I organisationernas energiplaner finns det
ibland en jimforelse med 2007 och 2006. Om energianvandningen per m* och &r
minskar 6ver tiden #r detta inte med nddvindighet ett uttryck fér effektivisering
eller for en minskad energianvéindning totalt. Forandringar kan bero pa att fas-
tigheter (med hog energianviindning) sélts.

Med energianvindning menas i de flesta fall varme och varmvatten. Vi har dock
sett exempel pa indikatorer som inkluderar el. Det dr inte godtagbart att rikna
energianviandning pé olika siitt eftersom det leder till begreppsforvirring.

For att ha god kontroll &ver sitt energiarbete méaste organisationerna ha uppfolj-
ningssystem och rutiner som korrekt hanterar effekter av forsdljningar sdsom
ytidrandringar och fordndringar i system for virmef6rsorjning. En métning av
energioptimering 1 ett existerande byggnadsbestand forutsétter att silda fastighe-
ter kan rensas bort fran historiken. Svenska Bostdder dr den enda av organisatio-
nerna som har denna kvalitetssikring inbyggt i sitt statistiksystem och med mdj-
lighet till avstamning mot 2006 ars energianvandning.

Ovriga organisationer har ocksi energiuppfoljningssystem, De #r medvetna om
systemens begrinsningar och arbetar fortldpande med kvalitetskontrolier, korri-
geringar, forbittringar och utveckling.

Integrering i IL.S

Stadsrevisionen har i tidigare granskning - Revisionsrapport nr 7/2009 "Styrning
och uppfoljning av miljdprogrammet” framfort att det rader oklarheter pa vilket
sitt stadens miljoprogram skulle foljas upp i ILS. Revisionskontoret konstaterar
nu att det i den centrala uppféljningen 1 ILS enligt budget 2010 inte stills krav
pé rapportering av energianvandning f6r uppvarmning och varmvatten. For el-
anvindning finns emellertid rapporteringskrav. Vi finner detta ologiskt. En KF-
indikator for uppvirmning borde ha inforts 1 enlighet med vad som foreslogs i
miljéprogrammet. Stadshus AB foljer dock upp minskad energianvindning hos
bolagsstyrelserna inom ramen for Stimulans f6r Stoclkholm.
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Lagstadgade energideklarationer

Avslutningsvis kan konstateras att lagstadgade energideklarationer av allt att
déma kommer att vara klara under 2010. De fakta som deklarationerna innehAl-
ler har utnyttjats i skiftande grad inom de olika organisationerna.

Sammanfattningsvis bed6ms de granskade organisationerna ha en styrning och
kontroll av arbetet med energieffektivisering som delvis r tillfredsstéillande.
Det finns miljé- och/eller energipolicy samt mal och handlingsplaner. Vidare ,
finns det eller haller pa att skapas limpliga organisationsstrukturer fér effektivt (
energiarbete. Vad giller dvervalining, mé#tning och uppfoljning av energian- )
véndningen finns det dock i flera av organisationerna behov av forbétiringar.
Positivt 4r att organisationerna arbetar med forbittring.

I den kommuncentrala uppfoljningen anser vi att det bor stéllas tydligare krav
pé rapportering av minskad energianviindning.

Staffan Brunborg
Projektledare

Lars-Erik Orsing
Bitrddande stadsrevisor

N
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Bilaga |
Styrdokument och intervjuer

AB SVENSKA BOSTADER, AB STADSHOLMEN
Styrdokument

Arsredovisning 2009
Miljopolicy
Energiplan 2010
Budget 2010
Tertialrapporter

F Intervjuer

Energi- och miljéchef

Kvalitetscontroller
Energiingenjor

AB FAMILJEBOSTADER

Styrdokument
. Arsredovisning 2009
Budget 2010
Energistrategi Familjebostider 2008-2011
Tertialrapporter
Corporate Social Responsibility (Hallbarhetsredovisning) 2009
Budget 2011 och inriktning for 2012 och 2013

Intervjuer
Miljochef
Miljthandliggare

AB STOCKHOLMSHEM
Styrdokument

Arsredovisning 2009

Affarsplan 2010

Energistrategi 2010-2015

Tertialrapporter

Budget 2011 och inriktning for 2012 och 2013

Interviuer
Enhetschef — Virme/Ventilation
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SKOLFASTIGHETER I STOCKHOLM AB
Styrdokument

Budget 2010

Redovisning av miljéprogrammet for ar 2009 samt faststillande av miljépro-
gram for &ren 2010-2012; styrelsen 2010-03-09 '
SISAB:s vergripande energisparmal; styrelsen 2010-09-28

Redovisning av pagaende arbete med SISAB:s energistrategi; styrelsen 2009-
05-26

Arsredovisning 2009

Uppfoljning av balanserat styrkort for & 2009; styrelsen 2010-03-10

Interviuer
Vice verkstillande direktor
Chefen for teknik och milj6

MICASA FASTIGHETER 1 STOCKHOLM AB
Styrdokument

Verksamhetsplan och budget 2010 (inklusive miljoprogram) |
Arsredovisning 2009

Uppf6ljning av fjarrvarme- och elférbrukning i fastigheter som atgardats inom
ramen fGr energisparprojektet; styrelsen 2010-06-15

Interviuer

Chefen for fastighetsservice
Koordinator for energisparprojektet
Energiingenjor

FASTIGHETSNAMNDEN
Styrdokument

Arsredovisning 2009

Verksamhetsplan 2010

Miljbinriktning, 2009-06-08

Miljéredovisning 2009, 2010-07-16

Strategi for energieffektivisering. FN 2009-10-20
Energieffektivisering. Genomftrandebeslut. KF 2010-06-21

Interviuer
Miljé- och energisamordnare
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UTBILDNINGSNAMNDEN
Interviuer
Projektledare energispararbetet

ENSKEDE ARSTA VANTOR STADSDELSNAMND
Interviuer

Lokalstrateg

Byggnadsingerijor

KOMMUNSTYRELSEN
Interviuer
Lokalstrateg

Revisionsrapport nr 2/2010 Hillbar energianvindning






