Utlatande 2011: RV (Dnr 302-2314/2010)

Stockholms stad méste sluta med att skriva avtal med sina

kunder dér elforbrukningen ingér i avtalet
Motion (2010:32) av Yildiz Kafkas (MP)

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2010:32) av Yildiz Kafkas (MP) om “’Stockholms stad méste sluta
med att skriva avtal med sina kunder dér elférbrukningen ingér i avtalet”
anses besvarad med hénvisning till vad som anfors i detta utlatande.

Foredragande borgarradet Joakim Larsson anfor f6ljande.
Arendet

Yildiz Kafkas (MP) tar i sin motion (2010:32) upp frdgan om hur staden ska
vidta energibesparande atgarder genom att omférhandla de befintliga hyresav-
talen och i nya avtal inte inkludera elrdkningen i hyran.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
fastighetsnimnden, Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd, Alvsjd stadsdelsnimnd
samt Skarholmens stadsdelsndmnd. Stockholms Stadshus AB har i sin tur re-
mitterat motionen till dotterbolagen AB Svenska Bostdder, AB Familjebosta-
der, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB, SISAB samt
Stockholms Stads Parkerings AB. Dotterbolagens svar redovisas i moderbola-
gets tjansteutldtande.




Stadsledningskontoret anser att motionen ir i linje med stadens ambitioner
inom miljdoomradet. Kontoret framhéller dock svarigheten med att &ndra av-
talsvillkoren under pagaende hyrestid dé det krdver eniga parter.

Stockholms Stadshus AB anser att bolagen redan arbetar i enlighet med mo-
tiondrens forslag da de till storsta del tillampar principen med separata elrdk-
ningar.

Fastighetsndmnden framfor att en del av fastighetskontorets hyresgaster
idag debiteras for verksamhetsel samt att férvaltningen ser 6ver debiteringen
av el i samband med att nya hyresavtal uppréttas.

Rinkeby-Kista stadsdelndimnd anser att det ér bra att vidta atgérder som
minskar elférbrukningen samtidigt som man framhaller att energieffektivise-
ringen gagnas dé avtal om fastighetsel ingds mellan elleverantor och fastig-
hetségare.

Alvsjo stadsdelsnimnd dr positiv till att fastighetsbolagen satsar pi energi-
effektiviseringar sa ldnge det inte paverkar hyresnivaerna.

Skéirholmens stadsdelsndmnd papekar att nimnden inte ar fastighetsdgare
eller fastighetsforvaltare och att de verksamheter som bedrivs inom ramen for
stadsdelen sjdlva ansvarar for sin verksamhetsel.

Mina synpunkter

Jag delar motionérens uppfattning om att det ar viktigt att se 6ver energifor-
brukningen och hur vi kan effektivisera anvindandet. Hir méste Stockholms
stad foregd med gott exempel inom sina egna fastigheter, da vi ér en stor fas-
tighetsdgare och forvaltare. Vi har redan idag ambitidsa miljo- och energimal,
nagot som bland annat resulterade i att Stockholm blev Europas forsta miljo-
huvudstad 2010.

Staden arbetar framgangsrikt med att hitta tekniska 16sningar som gor det
mdjligt for hyresgisterna att sjdlva kontrollera sin energiférbrukning. Bostads-
bolagen har t.ex. borjat installera individuella energimétare i stadens bostads-
bestdnd. Jag tycker dock att det dr fastighetségaren som bér det storsta ansva-
ret och hér tar staden som fastighetsédgare sitt ansvar. I stadens miljonpro-
gramsfastigheter har vi idag problem med hus som licker virme och energi.
Staden har genom bland annat Stimulans for Stockholm paborjat arbetet med
att rusta upp och energieffektivisera dessa fastigheter. Vi rdknar med en halve-
ring av energiforbrukningen, i vissa fall &nnu mer, genom dessa investeringar.
Upprustningen péagér just nu for fullt i Jirvaomradet och nér renoveringen ér
klar har staden ett gott exempel pa hur man kan miljoprofilera befintliga mil-
jonprogramsfastigheter. Detta sker parallellt med arbetet med att utveckla Nor-



ra Djurgardsstaden och slutfora arbetet i Hammarby Sjostad, omraden dér
stadens bolag varit viktiga aktorer.

Vad géller fastighetsnimndens bestdnd slar motionéren in 6ppna dorrar. En
del av fastighetsndmndens hyresgéster vidaredebiteras redan idag for anvénd-
ning av verksamhetsel och i samband med att nya hyresavtal tecknas ser
ndmnden 6ver mojligheten att debitera hyresgésten.

Bilagor
1. Reservationer m.m.
2. Motion (2010:32) av Yildiz Kafkas (MP)

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.
Reservation anfordes av borgarradet Per Bolund (MP) enligt f6ljande.

Jag foreslar kommunstyrelsen foresla kommunfullméktige besluta att
1. Bifalla motionen
2. AnfGra foljande

Det dr angelédget att ge hyresgéster som hyr av staden ges incitament att spara el. Det
ar nodvandigt att kunna sirskilja elforbrukningen i de olika fastigheterna och att el-
kostnaden blir synlig for alla hyresgéister. Detta skall givetvis goras nér nya avtal teck-
nas med hyresgister, men dven befintliga avtal bor i mojligaste man omfoérhandlas for
att 4stadkomma en separering av elforbrukningen fran hyran. Detta &r en av manga
viktiga atgérder for att 4stadkomma en kraftfull energieffektivisering i stadens samtli-
ga fastigheter.

Staden bor dartill infora tydliga mal och styrsystem for att dstadkomma tillrackliga
energieffektiviseringar i stadens fastighetsbestand. Styrning och kontroll méste forbétt-
ras framforallt inom Familjebostidder, Stockholmshem, MICASA och Fastighetsnamn-
den dér det idag finns stora brister. Det behover ocksa inforas individuell métning av
vérme och vatten och krav pa rapportering av energianvéndning behdver foras in i det
integrerade ledningssystemet (ILS). Tyvérr har energieffektiviseringen bade fordrojts
och minskats 1 omfattning under de senaste moderatstyrda aren i Stockholms stad.



Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.
Motion (2010:32) av Yildiz Kafkas (MP) om “’Stockholms stad méste sluta
med att skriva avtal med sina kunder dir elforbrukningen ingar i avtalet”
anses besvarad med hénvisning till vad som anfors i detta utlétande.

Stockholm den

P& kommunstyrelsens végnar:
STEN NORDIN

Joakim Larsson
Ylva Tengblad



ARENDET

Yildiz Kafkas (MP) tar i sin motion (2010:32) upp frdgan om hur staden ska
vidta energibesparande atgirder genom att omforhandla de befintliga hyresav-
talen och i nya avtal inte inkludera elrdkningen i hyran.

Stockholms stad bor prioritera frdgor om energibesparingar och ta sitt an-
svar for energibesparingarna i sin roll som stor fastighetsforvaltare i Stock-
holm.

BEREDNING

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, Stockholms Stadshus AB,
fastighetsnimnden, Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd, Alvsjd stadsdelsndmnd
samt Skirholmens stadsdelsndmnd. Stockholms Stadshus AB har i sin tur re-
mitterat motionen till dotterbolagen AB Svenska Bostéder, AB Familjebosta-
der, AB Stockholmshem, Micasa Fastigheter i Stockholm AB, SISAB samt
Stockholms Stads Parkerings AB, vars svar redovisas i moderbolagets tjénste-
utlatande.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 24 februari 2011 har i
huvudsak féljande lydelse.

Sankt energianvandning dr en vésentlig fraga for sdvil staden, stadens hyresgéster som
samhillet i stort. Atgiérder som bidrar till séinkt energianvindning ligger i linje med
stadens nuvarande ambitioner inom miljdomrade och stadsledningskontoret &r i hu-
vudsak positivt till sddana forslag. Tendensen med 6ver tiden kraftigt 6kade kostnader
for el gor det dessutom sarskilt angelédget att reducera anvéndningen samt att forbattra
mojligheterna for uppfoljning och prognoser.

Under pagaende hyrestid kan normalt inte villkoren i ett hyresavtal dndras sédvida par-
terna inte ir eniga om fordndringen. I samband med att ett avtal &r mojligt att sdga upp
kan staden begéra villkorsdndringar och forhandla om dessa. En stor del av stadens
lokalbestand for de egna verksamheterna hyrs av Micasa Fastigheter i Stockholm AB
samt Skolfastigheter i Stockholm AB. I dessa fall har kommunfullméaktige redan ra-
dighet i fragan via de ramavtal som reglerar hyresforhallandena.

Losningar dér den part som paverkar elanvindningen inte har nagot direkt ekonomiskt
incitament att minska denna ar inte optimala. Mest optimalt 4r om sa kallad verksam-



hetsel (belysning, datorer, vitvaror, med mera) respektive fastighetsel (ventilation,
pumpar, med mera) ir separerade sa att fastighetségaren och hyresgésten kan teckna
var sitt abonnemang och direkt svara for sina kostnader for de delar som de kan paver-
ka. Denna konstruktion ar ocksa den vanligaste pa marknaden. Det féorekommer dock
att olika lokaler inte dr konstruerade med separata elsystem. Kostnaden for att atgarda
detta kan sannolikt variera kraftigt beroende pé forutsittningarna i det enskilda fallet.
Nyttan med en sddan atgiard maste i sd fall vigas mot kostnaden och mojlighet till
finansiering, till exempel genom hyresjustering. Via stadens satsning ”’Stimulans for
Stockholm” har flera fastighetsforvaltande bolag getts utrymme att investera stort i
energibesparande atgarder vilket i nuldget underldttar insatser inom omradet.

En viktig aspekt pa fragan om hur kostnaden f6r el ska hanteras ar hur hyresforhallan-
det ser ut. Ansvar for underhéll och reinvesteringar rérande viss elektrisk utrustning
overensstaimmer inte alltid med kostnadsansvaret for den elanvindning som denna
utrustning ger upphov till. Exempel kan vara byggnader med elvidrme, utan separerad
el, dar fastighetsdgaren ansvarar for virmesystemet och hyresgésten tecknar elabon-
nemang. Kostnaden for fastighetsel plus virme svarar dé sannolikt fér majoriteten av
den samlade elanvdndningen och rimligen har fastighetségaren storst radighet och
incitament att genomf6ra energibesparande atgarder. Foljdriktigt borde fastighetsdga-
ren i detta fall &ven svara for elen.

Pa hyresmarknaden férkommer i 6kad omfattning sé kallade ”grona hyresavtal”.
Gemensamt for dessa &r att energifragan finns med i det dagliga arbetet och som en
punkt pé fastighetsmoéten, alternativt vid dterkommande energiméten. Ett gemensamt
energimal avseende elanviandningen kan bestimmas for berdrd fastighet och f6ljas
upp. Genom denna process finns utrymme att parterna fordelar minskade kostnader for
elen och diarmed fér ett gemensamt incitament att minska elanvéndningen. Ett sddant
gront avtal kan enligt kontoret vara ett intressant alternativ jamfort med en kanske dyr
och komplicerad ombyggnad for att separera elsystemet i en specifik byggnad.

Stadsledningskontoret foreslar att motion 2010:32 av Yildiz Kafkas (mp) om att staden
maste sluta med att skriva avtal med sina kunder dér elférbrukningen ingér i avtalet
anses besvarad med hénvisning till vad som anférts ovan.

Stockholms Stadshus AB

Stockholms Stadshus AB:s tjinsteutlatande daterat den 22 februari 2011 har i
huvudsak foljande lydelse.

Underremisser
Svenska Bostiiders remissvar har i huvudsak foljande lydelse.
Svenska Bostédder delar motionérens uppfattning att hyresgistens egen elforbrukning



inte bor ingd 1 hyran av bl a miljoskél. Vad géller bostader betalar hyresgésten alltid
sin egen hushéllsel pa separat abonnemang. De fall av sk kollektiv el, dér hushallselen
ingick i hyran, som tidigare fanns i vissa omraden avvecklades under 1980- och 90-
talen. Aven vad giller lokalhyresavtal har Svenska Bostider och Stadsholmen som
princip att inte triffa avtal dir hyresgéstens elforbrukning (verksamhetselen) ingar i
hyresavtalet. For fastigheter som forvérvas, och déar separata elabonnemang for varje
lokal inte funnits vid forvarvet, gors en elseparering sa att varje hyresgést skall kunna
bli debiterade sin elférbrukning.

I ett fatal fastigheter dir lokalforhyrningarna ofta dndrar omfattning och dér det
bara finns ett elabonnemang fordelas elkostnaden pa lokalerna efter kvadratmeter
kontorsyta och justeras arligen efter aktuell forbrukning. Motivet &r att det skulle bli
dyrbart och komplicerat att i dessa fall aterkommande justera abonnemangens omfatt-
ning.

For vissa mindre forrddslokaler med mycket 1ag elforbrukning (avseende endast
belysning) ingér kostnaden for elen i hyran. Om abonnemangen separerades i dessa
fall skulle den fasta abonnemangskostnaden 6ka vasentligt och tom kunna dverstiga
hyran. Samtidigt skulle separeringen knappast leda till ndgon besparing med tanke pa
den redan i utgéngslaget mycket laga forbrukningen (bilaga 1).

Familjebostiider remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Bolaget har haft ett flertal fastigheter dér elforbrukning (hushéllselen) ingatt i hyran
for bostiderna. Det har oftast géllt i fastigheter byggda eller ombyggda i borjan pa
1970-talet. Ar 1976 fanns det ca 7 000 ligenheter hos Familjebostider dir hushallsel
ingick i hyran. Elpriset var da lagt och kostnaden for att installera individuella elmita-
re for varje ldgenhet, sammantaget med den fasta avgiften for varje abonnemang, bi-
drog till att man valde 16sningen med kollektiv hushallsel i hyran som det bista och
billigaste alternativet.

Over tid har Familjebostider konverterat flera fastigheter med hushallsel ingdende
i hyran till individuell debitering och ett antal fastigheter har salts till nya dgare. Idag
har Familjebostdder endast en fastighet, kv Véktaren 37 vid Fridhemsplan (56 lagen-
heter), med hushéllsel ingdende i hyran. En 6vergéng fran kollektiv médtning av el (dér
hushéllselen ingar i hyran) till individuell métning och debitering kan vanligtvis inte
genomforas enbart genom en dndring av villkoren i hyresavtalet. Elinstallationen i hela
fastigheten maste byggas om med nya matarledningar och elmatare till respektive
lagenhet innan villkorséndringen kan genomforas. For att en saidan ombyggnad ska bli
ekonomiskt forsvarbar bor den samordnas med andra atgarder/ombyggnader i fastighe-
ten (bilaga 2).

Stockholmshems remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholmshem har idag som regel inga lokaler dir elférbrukningen ingér i hyran.
Undantag fran denna regel gors vad géiller sma forrddsutrymmen dar normalt ingen
verksamhet bedrivs och elforbrukningen huvudsakligen utgors av belysningen. I dessa
fall med ringa elforbrukning anser vi det medféra onddiga kostnader for bolaget och
kunden att installera métare och nytt kablage i lokalen. Till detta kommer att den fasta
abonnemangsavgiften vida torde 6verskrida forbrukningsavgiften (bilaga 3).



Micasa Fastigheters remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Micasa Fastigheters avsikt ar att i mojligaste man se till att alla hyresgéster har egna
eLabonnemang s att hyresgéasten sjéilv kan paverka kostnaden. I de fall da el ingéar i
hyran saknas oftast ett eget elabonnemang samt att kostnaden for att skapa egna elmé-
tare dr orimligt hog. Anledningen till att hyresgéster inte har egna elabonnemang ar att
fastigheter inom Micasa Fastigheters bestdnd i huvudsak har hyrts ut till en och samma
hyresgést, d v s Stockolms stad. Elinstallationen i fastigheten har da inte tagit hinsyn
till att flera hyresgéster kan komma att hyra fastigheten i ett framtida lage. For att varje
hyresgést ska kunna fa ett eget elabonnemang maste elen separeras vilket innebér stora
ombyggnadskostnader. I dagsléget 4r en sddan investering inte ekonomiskt genomfor-
bar p g a den langa dterbetalningstiden (bilaga 4).

SISAB:s remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

SISAB forvaltar och tillhandahéller i huvudsak lokaler for skolor och forskolor. Den
overvigande merparten av lokalerna hyrs ut till Stockholms stad. Stadens hyresmel-
lanhavanden med SISAB regleras genom ett 6vergripande ramavtal. Enligt ramavtalet
svarar hyresgésten for och bekostar abonnemang rorande el.

Avtalen visavi skolor och forskolor med privata anordnare ér till stora delar upp-
byggda utifran ramavtalets konstruktion dér hyresgésten bland annat svarar for och
bekostar elforbrukningen. Utdver uthyrning av skol- och forskolelokaler hyr SISAB ut
ett fatal bostédder och kommersiella lokaler. Samtliga hyreskontrakt for de kommersiel-
la lokalerna anger hyresgésten som ansvarig for elforbrukningen. For bostéiderna inne-
har hyresgisterna i huvudsak egna abonnemang for elforbrukningen (bilaga 5).

Stockholm Parkerings remissvar har i huvudsak foljande lydelse.

Stockholm Parkerings principiella synpunkt &r att det alltid &r att foredra att den som
brukar en lokal ocksa ska sta for ett eget elabonnemang. Det innebér storst mojlighet
att ha kontroll 6ver energiforbrukning, vilket i sin tur ger incitament till energibespa-
ringar.

Bolaget verkar darfor aktivt for att fa bort de fataliga avtal som fortfarande finns
dér el ingar i lokalhyresgéstens hyra. Stockholm Parkering arbetar mycket aktivt, inte
minst inom ramen for Stimulans f6r Stockholm, for att minska energiférbrukningen
och didrmed inte bara spara miljon utan ocksé gora vad som gér for att sdnka kostna-
derna for bl.a. el. Bolaget har sedan manga ar en speciell funktion som ansvarar for att
folja upp energiforbrukningen och att minska densamma i enlighet med intentionerna i
stadens fastlagda miljoprogram. Harutdver kan tillaggas att energiforbrukningen ocksa
redovisas inom ramen for ILS (bilaga 6).

Bolagen anger i sina svar att de till storsta del redan idag tillimpar separerade el-
rakningar. I enstaka fall ar det dock inte forsvarbart att géra de installationer som kravs
for en separering, men det dr endast i relativt marginella delar av fastighetsbestanden.

Koncernledningen anser dock att det &r viktigt att fastighetsdgaren har mojlighet att
erhélla en ekonomisk nytta av de energieffektiviserande atgérder som genomfors. Som
exempel kan ndmnas att utbyte av moderna vitvaror for lagre elforbrukning bor ses
som en standardhdjning och medfora en viss hyreshdjning, eftersom atgirderna inte



medfor en ekonomisk besparing hos fastighetségaren, men hos hyresgisten. Om dessa
inte ger mojlighet till viss hyreshdjning finns det risk for att stadens bolag inte kan
genomfOra angelidgna atgérder eftersom dessa inte kan motiveras ekonomiskt.

Under de senaste tva aren har stadens bolag genomfort stora atgiarder avseende
energieffektivisering, frimst genom atgédrdspaketet Stimulans for Stockholm, dér ca
30% av atgirderna avser energieffektivisering. Bland dessa ingar bl.a. narvarostyrd
belysning, byte av armaturer till mer lagforbrukande m.m.

Sammantaget anser koncernledningen att stadens bolag i huvudsak arbetar enligt
motiondrens forslag och att stora, ytterligare energibesparingsétgérder pagér inom
stadens fastighetsforvaltande bolag.

Fastighetsndmnden

Fastighetsndmnden beslutade vid sitt sammantrdde den 15 februari 2011 1
enligt med fastighetskontorets tjdnsteutlatande.

Reservation anfordes av Ewa Larsson m.fl. (MP) och Mattias Ericson (V),
bilaga 1.

Fastighetskontorets tjansteutlatande daterat den 24 januari 2011 har i huvud-
sak foljande lydelse.

En del av fastighetskontorets hyresgister vidaredebiteras redan idag for anvindning av
verksamhetsel och i samband med att nya hyresavtal tecknas ser kontoret 6ver mojlig-
heten att debitera hyresgésten for verksamhetsel. Kontoret har pé sina stéllen installe-
rat undermétare eller ombett hyresgésten att teckna eget abonnemang for verksamhet-
sel dér det varit ekonomiskt forsvarbart genom aren. Det har inte funnits nagot syste-
matiskt arbetssitt eller handlingsplan for arbetet med separering av verksamhetsel och
fastighetsel tidigare, men i samband med att kontoret antagit en miljoinriktning och en
energistrategi har en handlingsplan tagits fram.

Under varen 2011 ska kontoret registrera byggnader >500 kvm i Fortums system
Fortex. I Fortex kan fastighetskontoret se alla elabonnemang som é&r knutna till en
byggnad och pa sé sitt fa en béttre 6verblick 6ver vilka hyresgéster som har egna
abonnemang och vilka som inte har det. Mojligheten att separera verksamhetselen for
de hyresgister som inte har egna abonnemang kommer sedan utredas vidare. I det fall
verksamhetsel och fastighetsel ligger pa samma grupp eller i det fall flera hyresgéaster
hyr samma plan i en byggnad kan det bli kostsamt att separera. Kontoret avser inte
omforhandla géllande hyresavtal forrdn avtalstiden gatt ut.

Utldatande
Bakgrund
Till fastighetsndmnden har inkommit en motion fran Yildiz Kafkas (MP) om Stock-



holms stads avtal om elforbrukning. I motionen foreslér Yildiz Kafkas att kommun-
fullméktige ska ge fastighetsférvaltande ndmnder och bolag i uppdrag att omférhandla
befintliga hyresavtal sé att elrdkningen separeras fran hyresavtalet samt att i fortséatt-
ningen inte skriva nya avtal dér elrdkningen ingér i hyran.

En del av fastighetskontorets hyresgister vidaredebiteras redan idag for anvénd-
ning av verksamhetsel och i samband med att nya hyresavtal tecknas ser kontoret over
mdjligheten att debitera hyresgésten for verksamhetsel. Kontoret har pa sina stillen
installerat undermétare eller ombett hyresgésten att teckna eget abonnemang for verk-
samhetsel dir det varit ekonomiskt forsvarbart genom aren.

Fastighetskontoret har antagit en miljoinriktning samt en energistrategi som séger
att verksambhetsel ska separeras fran fastighetsel i storre utstrickning. Till och med
2015 ska fastighetskontoret separera verksamhetsel fran fastighetsel i alla kontorets
byggnader >500 kvm. Dér det dr mojligt ska varje hyresgést fa separat méitning, i det
fall det inte &r mojligt med separat mitning separeras den del som horror till fastighe-
ten ut for att fastighetskontoret ska ha mojlighet att folja upp den el som ar paverkans-
bar. Det har inte funnits ndgot systematiskt arbetssétt eller handlingsplan for arbetet
med separering av verksamhetsel och fastighetsel tidigare, men i samband med att
kontoret antagit en miljoinriktning och en energistrategi har en handlingsplan tagits
fram.

Kontoret ska under varen 2011 registrera byggnader >500 kvm i Fortums system
Fortex. I Fortex kan fastighetskontoret se alla elabonnemang som &r knutna till bygg-
naden och pa sa sitt for en béttre 6verblick dver vilka hyresgéster som har egna abon-
nemang och vilka som inte har det. Mgjligheten att separera verksamhetselen for de
hyresgéster som inte har egna abonnemang utreds sedan vidare. I det fall verksamhet-
sel och fastighetsel ligger pd samma grupp eller i det fall flera hyresgéster hyr samma
plan i en byggnad kan det bli kostsamt att separera. Kontoret kommer inte omférhand-
la géllande hyresavtal forrdn avtalstiden gatt ut.

I Fortex har kontoret dven mojlighet att se hur mycket el respektive hyresgést an-
vénder. Dessa uppgifter kan kontoret anvinda for att hjdlpa hyresgéisten att minska sin
elanviandning. Under 2011 planerar fastighetskontoret att starta en miljodialog med
hyresgésterna och i miljodialogen kommer energianviandningen att behandlas.

Under 2010 har kontoret &ven uppréttat energispartips for kontorshyresgéster, des-
sa tips ska sammanstillas i en broschyr som sénds ut till kontorshyresgésterna under
2011. Energispartips ska dven upprattas for fler kategorier av hyresgéster under 2011.

Kontoret har fokuserat pA manga andra aktiviteter inom energiomradet under 2010.
Bland annat har planeringen av “energiprojekt 2010-2013” tagit mycket tid. Kontoret
har ocksa arbetat vidare med energistatistiken for att f4 den tillforlitlig och jamforbar
mellan aren samt paborjat utvecklandet av ett system for energistatistik. Andra energi-
relaterade projekt som drivits dr konverteringar fran olja och test av lysdioder.

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd



Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantride den 17
februari 2011 i enlighet med stadsdelsforvaltningens tjansteutlatande.

Reservation anfordes av ledamoten Jakob Dencker m.fl. (MP) och tjanstgo-
rande erséttare Anki Erdmann (V), bilaga 1.

Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltnings tjinsteutldtande daterat den 3 februa-
ri 2011 har i huvudsak foljande lydelse.

Stadsdelforvaltningen dr positiv till atgarder som leder till att forbrukningen av
energi kan minskas for att uppnd de mal som anges i stadens miljoprogram for 2008
- 2011. Ett av delmélen é&r att energianvandningen i stadens egna byggnader och
anldggningar ska minska med 10 procent jamfort med ar 2006. Delmélet innebér att
forvaltningar och bolag effektiviserar sin energianviandning, att bolagen infor indi-
viduell métning och debitering av varmvatten samt att krav stélls pa energiforbruk-
ningen vid nybyggnation.

Forvaltningen anser att det gagnar effektiviseringen av elférbrukningen att avtal
om fastighetsel ingas mellan elleverantoren och fastighetségaren. I ménga - men
inte alla — byggnader dér stadsdelsnimnden driver verksamhet finns redan sddana
avtal. Exempel pa fastighetsel dr elforbrukning for hissar, ventilation och annan
teknisk utrustning for driften av sjélva fastigheten.

Néamnden har redan som regel separata avtal om verksamhetsel. Exempel pa
verksamhetsel ér el for belysning, kyl, frys, datorer m.m. Uppdelningen mellan
fastighetsel och verksamhetsel kan ge incitament f6r hyresvarden att vidta tekniska
atgérder for att minska energiforbrukningen i fastigheten och verksamhe-
ten/hyresgésten motiveras att minska forbrukningen av verksamhetsel.

Forvaltningen anser att fragan om energianviandningen, liksom andra miljofra-
gor som behandlas i stadens miljoprogram, ska hanteras inom ramen for miljépro-
grammet.

Skirholmens stadsdelsnimnd

Skiirholmens stadsdelsnimnd beslutade vid sitt sammantrdde den 17 februari
2011 i enlighet med stadsdelsforvaltningens tjansteutlatande.

Reservation anfordes av Rebwar Hassan (MP), bilaga 1.

Skédrholmens stadsdelsforvaltnings tjdnsteutldtande daterat den 24 januari
2011 har i huvudsak foljande lydelse.



Skarholmens stadsdelsforvaltning &r ingen fastighetsforvaltare eller fastighetségare.
Forvaltningen har for nérvarande inte heller ndgra avtal dér elférbrukningen ingar i
hyresavtalet. Forvaltningen hyr lokaler for parklekar och gruppboenden av fastighets-
kontoret men i dessa hyresavtal ingar inte verksamhetselen, den betalar verksamheten
sjlv for. Dock ar det bara fastighetsdgaren som kan gora storre investeringar i fastig-
heterna som kan bidra till minskad elférbrukning, till exempel investeringar och val av

uppvarmningsanldggning.
Alvsjé stadsdelsnimnd

Alvsjé stadsdelsnimnd beslutade vid sitt ssmmantriide den 17 februari
2011 i enlighet med stadsdelsforvaltningens tjénsteutlatande.

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordforanden Viktor Morawski (MP), bila-
gal.

Alvsjo stadsdelsforvaltnings tjinsteutlitande daterat den 27 januari 2011
har i huvudsak f6ljande lydelse.

Forvaltningen &r positiv till att stadens fastighetsbolag satsar mer pa energibespa-
ringar. Samtidigt dr forvaltningen orolig for att kostnaderna for de energibesparande
atgdrderna laggs pa oss som hyresgist.

Inga av de lokaler stadsdelsforvaltningen hyr av kommunala bolag eller fastig-
hetskontoret har el inkluderat i hyran. Tvartom star stadsdelsférvaltningen for bade
verksambhetsel (for belysning, datorer, vitvaror m.m.) och fastighetsel (ventilation,
ev hissar och elvirme) i de flesta lokalerna eftersom dessa bada typer av el 4r kopp-
lade till samma elmétare. Det &r frimst verksamhetselen som forvaltningen kan
paverka genom att till exempel sldcka belysning, stdnga av datorer och byta ut gam-
la vitvaror mot mer energieffektiva. Fastighetselen anvinds for de fasta installatio-
nerna sdsom ventilation och uppvirmning. Atgirder i dessa installationer kan spara
mycket energi, men stadsdelsforvaltningen har inte mojlighet att gora sddana inve-
steringar eftersom vi inte dger lokalerna och inte har rétt att gora investeringar i
andras lokaler.

Att lagga kostnaden for verksamhetsel pé hyresgasten och kostnaden for fastig-
hetsel pa fastighetségaren &r bra ur miljosynpunkt eftersom det skapar incitament
till besparingar hos respektive part. Problemet ar att det oftast &r mycket dyrt att
gora en sddan separering av elabonnemanget om elinstallationerna inte 4r gjorda sa
frén borjan. I mindre lokaler sdsom forskolor ar det definitivt inte ekonomiskt for-
svarbart. Eftersom fastighetselen oftast ligger pa forvaltningen som hyresgést
genomfOrs inga energibesparande investeringar eftersom fastighetségaren saknar



incitament och stadsdelsforvaltningen saknar savél juridiska som ekonomiska moj-
ligheter att investera i energibesparande atgérder i lokalerna.

Nir det giller verksamhetsel har forvaltningen gjort energibesparande atgérder
sadsom nérvarostyrd belysning pa huvudkontoret och i vissa verksamhetslokaler. En
inventering av forskolornas vitvaror har ocksa nyligen genomforts och en plan for
utbyte av dldre utrustning har tagits fram.

Forslagsstéllaren ndmner inte i motionen att de kommunala fastighetsbolagen,
t.ex. Micasa fastigheter i Stockholm AB och Skolfastigheter i Stockholm AB (Si-
sab) fétt stimulansmedel for att gora energibesparande atgarder i sina lokaler. For-
valtningen dr mycket positiv till dessa satsningar, vilka inte ska paverka hyresnivan
for forvaltningen som hyresgést. Nar det géller de friliggande forskolorna skulle
stora energibesparingar kunna gdras genom en satsning pa just dessa. Alvsjd stads-
delsforvaltning drev 2005-2009 ett projekt finansierat genom miljomiljarden som
till stérsta delen handlade om energibesparingar pé ett antal forskolor i stadsdelen.
Projektet visade att storst effekt fick investeringar i tilldggsisolering, fonsterbyten
och framfor allt konvertering fran direktverkande el till vattenburen virme med
fjarrvarme eller bergvérme.

Ytterligare en viktig erfarenhet fran miljomiljardsprojektet som staden bor ta
tillvara var att vid om- och nybyggnader bor forvaltningen som bestéllare kunna
bestilla en byggnad med tydliga funktionskrav, till exempel en maximiniva for
energiforbrukning.



Bilaga 1
RESVERATIONER M.M
Fastighetsndmnden

Reservation anfordes av Ewa Larsson m.fl. (MP) och Mattias Ericson (V) med
hénvisning till f6ljande.

Fastighetsnamnden tillstyrker motionen med tilldgget:

Stadens hyresgéster maste fa ekonomiska incitament till energibesparande atgérder.
Det ar darfor viktigt att sdkerstilla att elrikningen separeras frén hyran nér nya hyres-
avtal tecknas.

Rinkeby-Kista stadsdelsnimnd

Reservation anfordes av ledamoten Jakob Dencker m.fl. (MP) och tjanstgoran-
de ersittare Anki Erdmann (V) enligt f6ljande.

Stadsdelsndmnden beslutar
att i huvudsak godkédnna forvaltningens forslag till beslut
att dérutover anfora

Miljopartiet Rinkeby-Kista stoder Yildiz Katkas (MP) motion om att separera el-
rakningen frén hyresavtalet. Vi tycker ocksa att idén om att separera fastighets el och
verksamhets el ar helt rimlig.

Att minska energiforbrukningen &r en av nyckelinsatserna for att na ett ekologiskt
hallbart samhélle. Fastighetssektorn &r en av de stora energikonsumenterna. Att skapa
incitament for bade fastighetsdgare och hyresgést att spara energi dr angelaget.

Skirholmens stadsdelsnimnd

Reservation anfordes av Rebwar Hassan (MP) enligt foljande.

Forslag till beslut
att Bifalla motionen
att darutdver framfora

Vi tycker som motionéren att det &r hog tid for staden att agera kraftfullt vad géller
energibesparande atgédrder genom att anvinda sig av sin roll som stor fastighetsdgare
och genom att omforhandla de befintliga avtalen och i nya avtal inte inkludera elrak-
ningen i hyran.

Fastighetsdgaren kan gora storre investeringar i fastigheten for att minska elfor-
brukning. Staden ska minska energianvidndningen i sina fastigheter och arbetet med



energieffektivisering maste intensifieras. Vi miljopartiet avsétter 300mnkr till r 2013,
vilket innebar 100 mnkr per ar for energieffektivisering av stadens fastigheter. Staden
ska vara en forebild vad géller energieffektiviseringar.

Vi tycker att programmet for miljdanpassat byggande i Stockholm ska édterinforas och
utvecklas. Erfarenheter frain Hammarby Sjostad ska tas till vara. I programmet ska det
bl.a. inga krav pa foljande: 1ag energianvéndning, energi- och miljéansvarig i varje
byggprojekt, individuell métning och debitering av varmvatten, fornybar energipro-
duktion, miljodeklarerade och etiskt producerade byggmaterial. Alla bostédder som
markanvisas ska vara energisnala.

Alvsjo stadsdelsnimnd

Sdrskilt uttalande gjordes av vice ordféranden Viktor Morawski (MP) enligt
foljande.

Miljopartiet ansluter sig i huvudsak till férvaltningens forslag till svar pa remissen. Att
minska elférbrukning ar av stor vikt och ett effektivt sétt att gora detta dr genom att
Oka incitamenten for bade hyresgisten och fastighetsdgaren. Motionéren pekar pa
situationen nir elen ingér i hyran, vilket kan innebéra att elforbrukningen blir onddigt
stor eftersom fastighetsdgaren stér for hela kostnaden. Var instdllning &r att bade hy-
resgésten och fastighetségaren har ett gemensamt ansvar for att minska elférbrukning-
en. Det kan till exempel handla om att byta ut vitvaror till mer energisnala, dverga fran
eluppvarmning till en annan uppvarmningsform, sitta upp solceller pé taken, minska
inomhusviarmen mm. I de fall férvaltningen bekostar dven fastighetselen borde kost-
naden atminstone fordelas schablonmaéssigt mellan parterna och en dialog inledas med
fastighetsdgaren for att fa upp fragan pa dagordningen.



Bilaga 2

C “H [#) .
S i B KOMMUNFULLMAKTIGE
A & S
S PAD Motioner 2010:32
2010:32 Motion av Yildiz Kafkas (mp) om Stockholms stad mas-

te sluta med att skriva avtal med sina kunder dir elfor-
brukningen ingar i avtalet
Dnr 302-2314/2010

Pé hemsidan till Offentliga fastigheter vért ansvar (*) fran 22 juni 2010 kan
man ldsa foljande: 1 oktober 2009 var 23 procent av byggnader inom den
offentliga sektorn energideklarerade. Vad som dr mer anmérkningsvért &r att
Boverket konstaterade i en nyligen genomford utvérdering att endast 56 pro-
cent av deklarationerna innehaller atgardsforslag”.

Dessa uttalanden bor tas pé ett storre allvar av de politiker och tjdnstemén
som ansvarar for fordrojningen av energisparande atgérder. I detta samman-
hang dr det nodvéndigt att lyfta upp en aldrig prioriterad fraga, ndmligen hur
Stockholms stad anvinder sig av sin position som en stor fastighetsforvaltare
(genom sina fastighetsbolag och sitt fastighetskontor) for att vidta atgérder i
syfte att minska energiférbrukningen i sina egna fastigheter.

I Fastighetsndmndens tertialrapporter, bland mycket annat, redovisas sta-
dens energisparande atgirder. Trots vara arligen aterkommande p&minnelser
om att staden bor se till att Fastighetsndmnden inte gor avtal med sina kunder
dér elforbrukningen ingér i hyran hinder ingenting. Fastighetskontorets kom-
mentar till frigan om elforbrukning per kvadratmeter i tertialrapport 2, 2010
pa sid 13(45) ér fortfarande det samma som i foregéende tertialrapporter: ’Det
ar mycket svért att géra en prognos pa arsutfallet eftersom ménga hyresgéster
har verksamhetsel som ingar i hyreskontraktet. Denna méngd el kan kontoret
inte paverka och &r i stor grad beroende av hyresgisternas produk-
tion/forbrukning. Det rader dven stor osdkerhet géllande nyckeltalet eftersom
kontoret inte genomfort ndgon nirmare uppfoljning av de ytor som forses av
den el kontoret koper.” Kommentaren i tertialrapport 2, 2010 avslutas med
foljande: “Kontoret kommer under hosten 2010 se dver mojligheten att separe-



ra verksamhetsel fran fastighetsel i storre utstrickning”. Eftersom vi nu befin-
ner oss i mitten av hosten 2010 och inget méarkbart hiander bor fragan lyftas
upp pa en overgripande politisk niva, ndmligen till kommunfullméktige.

Det dr hog tid for staden att agera kraftfullt vad géller energibesparande
atgdrder genom att anvinda sig av sin roll som stor fastighetsforvaltare och
genom att omforhandla de befintliga avtalen och i nya avtal inte inkludera
elrdkningen i hyran.

Med hénvisning till ovanstaende foreslér jag

att kommunfullméktige ger fastighetsforvaltande ndmnder och bolag i
uppdrag att omforhandla de befintliga hyresavtalen s att elrdk-
ningen separeras fran hyresavtalet och att i fortsdttningen inte skri-
va nya avtal dér elrdkningen ingar i hyran.

Stockholm den 11 oktober 2010

Yildiz Kafkas

(*) = Utveckling av Fastighetsforetagande 1 Offentlig Sektor, U.F.O.S. dar Sveriges
Kommuner och Landsting, Samverkansforum, Fortifikationsverket, Statens fastighets-
verk, Specialfastigheter i Sverige AB, Statens Energimyndighet och Akademiska huset
ar medlemmar.



