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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den offentliga sektorn - som i Sverige bestar av staten, 20 regioner och landstingskommuner,
och 290 sjalvstyrande kommunerna - skall vara en foregangare inom energieffektivisering.
Detta framgar i de av Sverige antagna EU-direktiven Energitjanstedirektivet (ESD, 2006) och det
mer aktuella Energieffektiviseringsdirektivet (EED, 2012). Som ett led i detta har det sedan 2010
funnits ett statligt ekonomiskt stod for energieffektivisering i kommuner och landsting, genom
vilket stodmottagaren ska bedriva ett strategiskt, malstyrt och systematiskt arbete med
energieffektivisering inom den egna organisationen (SFS, 2009:1533). De kommunala
verksamheter som strategin syftar till att omfatta ar framforallt forvaltningen av alla lokalytor
och bostider samt de transporter och fordon som &gs eller anvinds av kommunens

forvaltningar och bolag.

Bland Skadnes 33 kommuner har 26 kommuner ansokt om och tagit emot stodet under
femarsperioden 2010-2014 (Energikontoret, 2014). Givet att kommunerna sedan tidigare har
saknat energieffektiviseringsstrategier si bor de numera ha genomgatt en storre omstéllning i
att formulera, verkstélla, folja upp och rapportera resultatet av sina strategier. Hur har detta
fortlopt och hur ter sig kommunernas strategiska energieffektiviseringsarbete i nulaget?
Eftersom stodet kom att upphora vid arsskiftet 2014/2015 sa ar tiden mogen for att utvardera
dess eventuella effekter. Information och kunskap om framgangsrika och mindre lyckade utfall,
lampliga arbetssidtt och energieffektiva atgiarder etc., ar viktiga att formedla till stéd for
kommunerna som framover far bedriva sitt strategiska energieffektiviseringsarbete av egen
kraft, utan statligt ekonomiskt stod. Aven de féretag som &r leverantérer av energieffektiva
produkter och tjanster kan dra nytta av att pa djupet intressera sig for kommunala kunders
forutsattningar och behov av tjanster och produkter for att bedriva en energieffektiv
fastighetsforvaltning. Denna rapport bidrar i detta avseende genom dess analys av det
kommunstrategiska energieffektiviseringsarbetet efter den gangna stodperioden. Dessutom
presenterar rapporten EEFF-matrisen, ett verktyg som har utvecklats for att framja dialog och
samarbete mellan kommunala fastighetsdgare/forvaltare och leverantoérer av energieffektiva
tjanster. Detta for att skapa ett msesidigt medvetande om viktiga processer inom energieffektiv
fastighetsforvaltning, bedéma och utveckla organisatorisk kapacitet inom dessa, och utforma

kundanpassade losningar for en EnergiEffektiv FastighetsForvaltningen (alltsd EEFF-matrisen).



1.2 Syfte

Studien har det tredelade syftet att:

1) Genom en kartlaggning av skanska kommuner, utvardera dess energieffektiviserings-
strategier mot bakgrund av det statliga stodet. I synnerhet analyserar strategiernas
omfattning, malsattningar och valda energieffektiviseringsatgiarder inom den
kommunala fastighetsforvaltningen.

2) For samma urval av skanska kommuner och fastighetsforvaltningar undersoka dess
preferenser gillande fyra foreslagna grundmodeller for att organisera och praktiskt
utfora energieffektiviseringsarbetet.

3) Ta fram ett tillampbart verktyg som i dialog och samverkan kan anvandas for att bedéma
kommunala organisationers nuldge och for att bidra till att utveckla dess kapacitet att

bedriva energieffektiv fastighetsforvaltning.

1.3 Avgransningar och projektbakgrund

Det statliga stodet for energieffektivisering har erbjudits saval kommuner som landsting och
regioner. Denna studie avgransas helt till kommunernas situation och arbete med
energieffektivisering. Av Sveriges 290 kommuner har 278 kommuner (96 %) ansokt om och
tagit emot stodet under femarsperioden 2010-2014. Denna studie ar regionalt avgransad till
Skane 1an och av de 26 skanska kommuner som har tagit emot stodet har ett urval av atta
kommuner undersokts ndrmare. Stodet syftar till att fraimja arbetet med kommundvergripande
strategier och handlingsplaner med fokus pa de byggnader och tranporter som 4gs och forvaltas
i kommunal regi inom forvaltning eller bolag. Denna studie avgransas helt till
energieffektivisering i byggnader, bade kommunala lokalytor och flerbostadshus, och beror inte

alls transporter och fordon.

De gjorda avgransningarna motiveras av bakgrunden till denna studie som har bedrivits inom
ramen for ett EU Interreg finansierat forskning- och naringslivsprojekt, "Creating Competetive
Jobs” (CCJobs, 2015). Forfattaren har under projektperioden april-november 2014 samverkat
med VVS konsultforetaget EVU Energi & VVS Utveckling AB (EVU) som ar verksamt pa den
skdnska och sydsvenska marknaden for energi- och fastighetsforvaltningstjdnster inom
ventilation och viarmeldsningar (EVU, 2015). Framforallt mindre och medelstora kommuner,
dess fastighetsforvaltningar och kommunala bostadsbolag, utgor ett viktigt kundsegment for
EVU. Den akademiska partnern i projekt har varit "Centre for Facilities Management” vid
Danmarks Tekniske Universitet (CFM, 2015). Facilities Management (FM) ar en vixande bransch
i Europa och bland Nordiska lander, och éar tillika ett kunskaps- och forskningsomrade som

handlar om att utforma, férvalta och utveckla byggnader och dess stodsystem med ett tydligt



fokus pa brukare och dess verksamheters behov (Jensen, 2011). Inom disciplinen betecknas
miljomassig hallbarhet som ”sustainability in FM” eller "sustainable FM practices”, och detta
utgor en av manga inriktningar dar FM forvantas bidra till virdeskapande aktiviteter och 6kad
kundnytta (Jensen et al, 2012). Energieffektivisering spelar hir en central roll eftersom
byggnaders energianviandning utgér en mycket betydande miljoaspekt. Samtidigt utgor kopt
energi en stor del av den totala driftskostnaden vilket medfor stora potentialer for

kostnadseffektiv energieffektivisering i befintlig bebyggelse (IEA, 2014).

2 Metod

Intervjuer, annan personlig kommunikation och en undersékning av tryckta kallor har bidragit

till studiens empiriska underlag.

Intervjuer genomfordes med atta skanska kommuner. Urvalet motsvaras av svarsresponsen pa
en forfragan om deltagande som med Energikontoret Skanes forsorg stilldes till
kontaktpersoner i de 26 skanska kommuner som har mottagit det statliga
energieffektiviseringsstodet. Intervjuerna var semi-strukturerade i betydelsen att de var
forberedda med ett antal forklarande figurer och korta texter som under intervjutillfillena
visades upp for att vicka en dialog som stegvis skulle ticka in respondenternas svar och

resonemang inom foljande tre omraden:

1) Kommunens arbete med det statliga energieffektiviseringsstodet och utformningen av
dess strategi, sdrskilt med avseende pa omfattning, malsattningar och valda atgarder.

2) Fastighetsforvaltningens och bolagens arbetssatt givet en indelning i fyra grundmodeller
for utforande av energieffektivisering i kommunala byggnader.

3) En ytterligare precisering av vad det kommunstrategiska och operativa arbetet med
energieffektivisering i byggnadsbestandet bestar av, for att identifiera och beskriva de
faser och underliggande processer som bor beaktas och utvecklas for att framja

energieffektiv fastighetsforvaltning.

For samtliga intervjuer galler att de genomférdes under besok pa respondentens arbetsplats och
varade under 1-1,5 timme. Respondenterna var i de flesta fall energi- och miljostrateger med
kommunovergripande ansvar for energieffektivisering (t.ex. att koordinera och kommunicera
det kommunstrategiska arbetet internt och externt). I tva fall intervjuades personer i ledande

befattningar (VD och driftschef) pa kommunala fastighetsbolag.

Utover dessa intervjuer har annan kommunikation bidragit till kunskap om kommunernas

arbete inom ramen for det statliga stodet, t.ex. med personer vid Energikontoret Skane och



Lansstyrelsen Skane som har drivit ett energieffektiviseringsnitverk med regelbundna
sammankomster for skanska kommuner under 2011-2014. Samarbete med EVU har bidragit till
att anlagga ett kombinerat kund- och leverantorsperspektiv pa hur framgang med energieffektiv

fastighetsforvaltning kan nas genom 6kad dialog och samverkan mellan marknadens parter.

Vad géller tryckta kallor sa utgér kommunernas dokumenterade energieffektiviseringsstrategier
i form av rapporter det framsta materialet for att studera innebdrden av dess officiella
strategier, d.v.s. som de dr antagna av kommunfullmaktige. I utvarderingssyfte stills dessa
rapporter i relation till de krav och férvantningar pa stodmottagarna som formuleras i statliga
forordningar och foreskrifter (t.ex. SFS, 2009:1533; SFS, 2009:893; STEMFS, 2010:5). Redan i
studiens inledningsskede stod det klart att dokumenterade strategier ofta ger otillracklig,
inaktuell eller ytlig, information om hur det avsedda kommunoévergripande strategiarbetet
inverkar pa kommunala fastighetsforvaltningar och bolag. Till stod for att undersoka hur dessa
faktiskt jobbar med energieffektivisering var en studie av 44 danska kommuner som kartlagger
och analyserar fyra grundmodeller for energieffektivisering i kommunala byggnader (Jensen et
al, 2013). Efter viss anpassning till den svenska kontexten utgjorde grundmodellerna ett
underlag for att diskutera forvaltningars och bolags valda arbetssitt och preferenser i

energieffektiviseringsarbetet.

Bland tidigare analyser av det statliga stodet och dess potentiella effekter pa kommuners
energieffektiviseringsarbete ingar Sveriges Kommuner och Landstings (SKL) och
Energimyndighetens arliga uppféljning av nyckeltal for kommuners energianviandning (SKL,
2011-2014) liksom halvtidutvarderingar som har gjorts pa uppdrag av Energimyndigheten eller
Naringsdepartementet (Sweco, 2014; KanEnergi, 2012).

3 Resultat och diskussion

3.1 Statligt stod for energieffektivisering

Sveriges kommuner (och landsting) har sedan ar 2010 kunnat soka ett statligt ekonomiskt
bidrag for att etablera strategiskt energieffektiviseringsarbete i den egna kommunala
verksamheten. Stodbeloppet uppgar till 280 000-435 000 kronor per ar beroende pa antalet
kommuninvdnare och kan darmed finansiera en deltidstjanst internt eller inkop av
konsulttjanster i syfte att planera for och koordinera energieffektiviseringsatgarder (SFS,

2009:1533).1 Stodet kan ocksd anvandas for kompetenshojande atgarder sasom utbildning och

1 Med ett statligt anslag pa dver 400 miljoner kronor var energieffektiviseringsstodet det mest kostsamma
styrmedlet for energieffektivisering under perioden 2010-2013 (Sweco, 2014).
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informationsinsatser men det ar inte avsett att anviandas till investeringar sasom inkop av

utrustning eller for rent operativt arbete (STEM, 2015).

Enligt forordningen aligger det stddmottagande kommuner att: (1) faststélla en strategi for
energieffektivisering som innehaller energieffektiviseringsmal till 2014 och 2020, (2) uppratta
en handlingsplan och arbeta for att denna genomférs och (3) genomféra sarskilda
energieffektiva atgarder (SFS, 2009:1533). Vad géller den senare punkten sid ska kommunerna
valja att genomfora minst tva av sex foljande atgardskategorier (SFS, 2009:893; ESD bilaga VI,
2006):

1) utnyttja finansieringsinstrument for energibesparingar, daribland avtal om
energiprestanda, dir matbara och férutbestdmda energibesparingar stills som krav,

2) kopa in utrustning pa grundval av forteckningar som Statens energimyndighet
tillhandahéller och som innehéaller energieffektiva produktspecifikationer for olika
kategorier av utrustning,

3) kopa in utrustning med effektiv energianviandning i alla lagen, dven i vilolage,

4) byta ut eller modifiera befintlig utrustning med den utrustning som avsesi (2) och (3),

5) utnyttja energibesiktningar och genomféra rekommendationerna i dessa, eller

6) Kkopa in eller hyra energieffektiva byggnader eller delar av dessa, eller vidta atgarder for

att gora byggnader som myndigheten redan dger eller hyr mer energieffektiva.

Kommunera ska dessutom arligen rapportera till Energimyndigheten hur stédet har anvints,
vilka atgarder enligt handlingsplanen och forordning (SFS, 2009:893) som har genomfoérts och

effekterna av genomforda atgarder.

3.2 Kartlaggning av kommuners strategier for energieffektivisering

Bland Skanes 33 kommuner har 26 kommuner ansokt om och tagit emot det statliga stodet for
energieffektivisering under den gangna femarsperioden 2010-2014 (Energikontoret, 2014). I
denna studie har atta skanska kommuner studerats narmare med avseende pa dess formulerade
och infoérda strategier och praktiska arbetssitt for oOkad energieffektivisering i
byggnadsbestandet. Tabell 1 sammanstiller grundlaggande uppgifter om omfattning, mal och
valda atgirder (numrerade i sektion 3.1 ovan) baserat pa en genomgang av dokumenterade

energieffektiviseringsstrategier for berérda kommuner.



Tabell 1. Grunduppgifter om kommuners byggnadsarea, malséttningar och valda atgirder enligt
kommunernas strategidokument.

Kommun Omfattning byggnadsarea | EE mal for byggnader | ValdaEE atgirder
(invanarantal) | (m2, Atemp) (basar 2009) (SFS, 2009:893)
Horby Lokaler: 75 000 2014:-10 % (1),(2),(3) och (5)
(15000) Bostader: 40 000 2020:-20 %

Hoor Lokaler: 75 000 2014:-3% (2) och (4)

(16 000) Bostader: 35 000 2020: -5 %

Lomma Lokaler: 90 000 2014:-18% (4) och (5)
(23000) Bostader: 0 2020:-28 %

Eslov Lokaler: 150 000 2014:-10 % (5) och (6)
(32000) Bostéader: 170 000 2020:-20 %

Hassleholm Lokaler: 350 000 2014:-10% (1), (3),(5) och (6)
(51000) Bostader: 100 000 2020:-20 %

Kristianstad Lokaler: 700 000 2014: -8 % (2),(4) och (5)
(82000) Bostéader: 800 000 2020:-16 %

Lund Lokaler: 700 000 2014:-15% (2),(3),(4), (5) and (6)
(116 000) Bostéader: 650 000 2020:-30 %

Helsingborg Lokaler: 650 000 2014: -4 % (5) och (6)

(135 000) Bostader: 1200 000 2020: -8 %

Med stod av dokumenterade energieffektiviseringsstrategier och genomforda intervjuer gar det

att gora vissa observationer i relation till uppstallda grunduppgifternai Tabell 1.

3.2.1 Strategins omfattning, byggnadsarea och organisation

Enligt Energimyndighetens foreskrifter (STEMFS, 2010:5) skall energieffektiviseringsstrategin
avse hela kommunens férvaltning inklusive dess hel- och majoritetsidgda bolag. Detta kan tolkas
som att samtliga kommunala verksamheter och byggnader, lokalytor likval som bostadsytor (se
Tabell 1), ska underordnas en 6vergripande kommunstrategi. I vilken utstrackning giller detta i

praktiken?

Strategidokumentens s.k. nuldgesanalyser med basar 2009 visar att bade kommunala lokaler
och bostdder beaktas med avseende pa ytor, energianviandning och malsittningar for
energieffektivisering. Av strategidokumentens handlingsplaner - innehallande valda atgarder,
enligt SFS 2009:893, och andra mer konkreta och detaljerade energieffektiviseringsatgarder -
framgar det ocksi, om dn med olika grad av tydlighet mellan kommuner, att saval
lokalforvaltningar som bostadsbolag skall vara delaktiga utovare av strategin. I den arliga
rapporteringen till Energimyndigheten har kommunerna rapporterat in nédvandiga uppgifter

om bl.a. ytor och energianvandning, fér bade lokaler och bostadsytor.

[ kontrast till den framstillda jamvikten mellan lokaler och bostider pa kommunstrategisk niva
sa framkom det under intervjuerna att merparten av kommunerna i sjilva verket har riktat
strategiarbetet och dess verkstdllande mot lokalytorna snarare &dn de kommunala

bostadsbolagen. De intervjuade och for energieffektiviseringsstrategin ansvariga personerna



med uppgift att koordinera arbetet fran miljoforvaltningens/miljokontorets sida hade i flera fall
begransad insikt och mdojlighet att formedla hur de kommunala bostadsbolagen arbetade med
energieffektivisering pa strategisk och operativ niva. Detta bidrar till det samlade intrycket fran
intervjuerna att de kommunala bostadsbolagen verkar agera mer eller mindre oberoende fran
den kommunala strategin. En genomgang av undersokta kommuners agardirektiv till dess
heldgda och allmdnnyttiga bostadsaktiebolag visar att endast tre kommuner (Kristianstad,
Helsingborg och Eslov) anvinder ord som relaterar till energieffektivisering (t.ex. energisnalare
hus) bland sina forvantningar pa bolagen. Bland 6vriga kommuner féorekommer inga siddana
skrivelser i dgardirektiven. Didrmed inte sagt att de kommunala bostadsbolagen inte
uppmarksammar och jobbar med energieffektivisering i sina bestand. I sex av de éatta
intervjuade kommunerna ar de kommunala bostadsbolagen anslutna till det rikstiackande
Skaneinitiativet, en sammanslutning av SABO foretag som delar malsattningen att minska den
specifika energianvandningen med 20 % till 2016 jamfort med 2007 (SABO, 2015).2 Denna
malsittning ar i vissa fall betydligt mer ambitios adn de kommunovergripande
energieffektiviseringsmalen (se Tabell 1 och t.ex. Ho6rs kommun vars bolag Hoors Fastighets AB
ansluter sig till Skaneinitiativets malsittningar samtidigt som kommunen har lagre

malsattningar).

En annan observation fran intervjuerna ar att silotinkande verkar hdmma vissa kommuner i
dess arbete med kommundvergripande energieffektiviseringsstrategier och arbetssitt. Detta

uttrycker sig i form av:

e kommunikationsbrister mellan forvaltningar och bolag, t.ex. mellan energi- och
miljostrateger (med ansvar for koordinering och kommunikation, internt och externt)
och fastighetsforvaltningens/bolagets ledning och forvaltare (med direkt driftsansvar),

e okunskap eller svalt intresse infor kommundvergripande energieffektiviseringsmal och
politisk antagna atgardsprioriteringar,

e revirtinkande och konflikter inom vissa omraden, tex. vilken del av
kommunorganisationen som bor tilldelas stddpengarna, olika uppfattningar om nyttan i

att samarbeta kring ataganden som ror fastigheters drift och energieffektivisering,

Det statliga stodet for energieffektivisering har alltsd genom sin existens belyst och i vissa fall
utmanat silotdnkande och strukturer som kan pragla kommunorganisationer p.g.a. dess storlek
och dess manga och vitt skilda verksamhetsomradena. Eftersom stddpengarna i regel har

finansierat en deltidstjanst for en energi- och miljostrateg sa innehar denna person nyckelrollen

2 Enligt en uppféljning av 106 kommuner som deltar i Skdneinitiativet s har den specifika energi-
anvandningen minskat med 12 % mellan ar 2007 och 2013, fran 156 till 138 kWh/m2 /ar Atemp (SABO,
2014).



och utmaningen att framja ett fungerande samarbete 6ver verksamhetsgrianserna. Samtidigt bar
personer i berdrda befattningar inom fastighetsforvaltningen ansvar for att engagera sig i
arbetet med den politiskt beslutade kommunoévergripande strategin, och som ett minimum att
formedla nodviandiga uppgifter sisom driftstatistik och resultat av genomforda atgarder. Bland
intervjuade kommuner fanns det ett par dar kommunikation och samverkan verkar ha fungerat
framgangsrikt och da sarskilt i arbetet med energieffektivisering av lokalytor. Detta kan vara
avhangigt manga faktorer men en kombination av personliga egenskaper och organisatorisk
stabilitet utgor en framgangsfaktor. Bland faktorer som begransar kontinuerligt samarbete
enligt fastlagt strategi ndmndes fysiska barridrer sdsom att tjanstemén arbetar i olika byggnader

(t.ex. kommunhuset och fastighetskontoret), omorganisationer och personalbyten.

3.2.2 Malséttningar for energieffektivisering

Enligt Energimyndighetens foreskrifter ska malen for energieffektivisering anges i MWh och
som procentuell minskning mellan basaret (2009) och 2014 respektive 2020 (STEMFS, 2010:5).
Det utgor en tolkningsfraga om detta innebar att malen bor uttryckas som absoluta eller
relativa/specifika energibesparingar, d.v.s. i relation till byggnadsarea eller annan variabel.

Foreskrifterna anger inte heller vad som ar en rimlig mal- och ambitionsniva.

Det framgick av intervjuerna att det inledningsvis radde osdkerhet kring avsedda
malformuleringar i kommunikationen mellan Energimyndigheten och stédmottagande
kommuner. De intervjuade kommunerna har sedermera valt att betrakta sina mal som relativa
snarare dn absoluta. Detta innebar att det dr den specifika energianviandningen, d.v.s. kopt
energi relativt byggnadsarea for lokaler respektive bostdder, som ska reduceras enligt angivna
procentenheter (se Tabell 1). Denna tolkning ar i linje med den uppféljning och sammanstallning
av nyckeltal som Energimyndigheten och Sveriges Kommuner och Landsting (SKL) har
genomfort (SKL, 2011-2014). Baserat pa denna har de dragit vissa slutsatser om stodets
effekter, t.ex. att det har varit ett viktigt bidrag till att svenska kommuner och landsting har
minskat energianviandningen i bostader och lokaler med ungefar fem procent mellan aren 2009

och 2013 (SKL, 2015).

Det kan héar tydliggoras att den arliga uppfoljning baseras pa nyckeltalet inkopt energi uttryckt
som KWh/m? Atemp, vilket normalarskorrigeras for att ta hdnsyn till arsvariationer i vadrets
inverkan pa uppvarmning och diarmed energibehov. Diaremot verkar det inte som att nagon
aktor - varken kommunerna, Energimyndigheten eller SKL - har beaktat mdjligheten att goéra
korrektioner for forandringar i byggnadsbestandet som en foljd av t.ex. avyttring, rivning och
nybyggnation. Dessa aktiviteter inverkar alltsa direkt pa det kommunala byggnadsbestidndets

genomsnittliga specifika energianvindning och ar diarmed avgorande for om kommunernas



energieffektiviseringsmal  uppfylls eller inte. Givet detta kan en kommuns
“energieffektiviseringsstrategi” vara, om dn outtalad, att avyttra de kommunala byggnader som
har sdmst energiprestanda och dérigenom uppna sina mal utan att vidta nagra egentliga
energieffektiviseringsitgarder bland befintliga byggnader. A andra sidan kan en kommun genom
ett nytillskott i byggnadsbestandet, t.ex. ett badhus med relativt hog specifik energianviandning,
riskera att missa sitt mal trots vidtagna energieffektiviseringsatgirder bland befintliga
byggnader. Intervjuerna visar att respondenterna ar medvetna om nyckeltalens och
uppfoljningens tillkortakommande i detta avseende liksom risken for kvalitetsbrister i de
egenrapporterade uppgifterna. En mer palitlig bedomning av energieffektivisering i
kommunernas byggnadsbestand Kkraver dissaggregerad data (t.ex. en uppdelning i skolor,

kontor, simhall etc.) och en forfinad regressions- eller dekompositionsanalys.

Vad géller kommunernas ambitionsnivaer sa uppvisar malsittningarna stora variationer, mellan
-3 % och -18 % till 2014 samt mellan -5 % och -30 % till 2020. Den mest konservativa
malséttningen (d.v.s. -3 % till 2014 och -5 % till 2020) kinns den igen fran sju av totalt 26
skdnska kommuner. De flesta av dessa sju kommuner har inte intervjuats i denna studie men
daremot har dess strategidokument synats. De har gemensamt att de under den inledande
stodperioden (2010-2011) anlitade Energikontoret Skane for att fa stod med att formulera sina
strategier. Dess strategidokument uppvisar flera likheter och daribland den konservativt satta

malnivan.

Med hjalp av Energimyndighetens och SKLs uppf6ljning och sammanstillningar av svenska
kommuners energinyckeltal gar det att redovisa de undersokta kommunernas genomsnittliga

specifika energianvandning for den kommunal bostadsyta (Figur 1) och lokalytan (Figur 2).
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Inkopt energi exkl. hushéllsel for kommunala bostadsfastigheter i 8 skdnska kommuner
[kWh/m2 Atemp, normalarskorrigerad]
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Figur 1. Inkopt energi exklusive hushallsel for kommunala bostader i atta skdnska kommuner
(KWh/m?2/ar Atemp, normaldrskorrigerad). Kalla: SKL (2011-2014) * Lomma kommun innehar inga
bostadsfastigheter.

Figur 1 visar att den specifika energianviandningen féor kommunala bostdder (ar 2013 jamfort

med basaret 2009) har:

e minskat i tvd kommuner, Hoor och Kristianstad med ca -10 %, som diarmed ser ut att
kunna na sina energieffektiviseringsmal for bostadsytan till 2014.

e Okat i fem kommuner och i tvd av dessa med sda mycket som 15-25 % (Horby och
Hassleholm),

¢ minskat (med -6 %) som viktat medelvarde for samtliga svenska kommuner.
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Inkopt energi inkl. verksamhetsel for kommunala lokalfastigheter i 8 skanska kommuner
[kWh/m2 Atemp, normalarskorrigerad]
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Figur 2. Inkdpt energi inklusive verksamhetsel for kommunala lokaler i dtta skanska kommuner
(KWh/m?2/ar Atemp, normaldrskorrigerad). Kalla: SKL (2011-2014)

Figur 2 visar att den specifika energianviandningen fér kommunala lokaler (ar 2013 jamfort med

basaret 2009) har:

e minskati sju av atta undersokta kommuner, fran -8 % till som mest -38 % (Eslov). Dessa
kommuner ser darmed ut att na eller kraftigt 6vertraffa sina energieffektiviseringsmal
for lokalytorna till 2014.

e ¢kati en kommun (Lund), vilket bl.a. kan bero pa att en badanlaggning med inverkan pa
fastighetsbestandets genomsnittliga specifika energianviandning inte var i drift under
2010-2012 (p.g.a. renovering och tillbyggnad).

¢ minskat (med -7 %) som viktat medelvarde for samtliga svenska kommuner.

3.2.3 Valda energieffektiviseringsatgarder

Vad giller energieffektiviseringsatgirder sa ska kommunerna enligt forordningen vilja ut och
genomfora minst tva av de sex angivna atgiarderskategorierna (se sektion 3.1). Utover dessa ar
kommunerna givetvis fria att inkludera alla mojliga energieffektiviseringsatgarder och insatser i
sina handlingsplaner. Av strategidokumenten framgar det att samtliga av de undersokta
kommunerna har valt minst tvd och i vissa fall dtagit sig att arbeta med fler dn tva

atgardskategorier (se Tabell 1). I vilken utstriackning har relevanta atgarder sedan genomforts?
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Under intervjuerna riktade merparten av respondenterna kritik mot atgiardsbeskrivningarna. De
upplevs ofta som generella och vaga vilket gor att de kan tolkas godtyckligt. Av denna anledning
framstar dess praktiska betydelse i termer av reella atgidrder och resultat som oséker.
Framforallt upplever respondenterna att atgardskategorierna (2), (3) och (4) ar svara att skilja
mellan och att atgird (6) kan tolkas fritt. Det verkar inte som att de tolkningar som har
tillhandahallits av Energimyndigheten har bidragit till att vigleda de intervjuade kommunerna i

deras val, konkretisering eller genomforande av atgarder (STEM, 2011).

Pa fragan om vilka atgardskategorier man har valt och hur man arbetar for att genomfora dessa
gavs varierande svar. I en kommun var man omedveten om detta krav och diarmed svarslés. I tva
kommuner behovde respondenterna bldddra en stund bland sina papper for att alls kunna
bemota fragan. I vissa fall hade kommuner valt atgiarder som man tillimpade redan innan
stodordningen kom till och i andra fall hade kommuner &dndrat sina val eller utfért andra
atgiarder an de forst angivna. I halften av kommunerna var det tydligt att valda
atgarderskategorier enligt SFS 2009:893 var Oversatta till konkreta energieffektiviserings-

atgarder som ocksa genomfordes i delar av fastighetsférvaltningen.

Baserat pa det begriansade urvalet av intervjuade kommuner gar det inte att urskilja nagot
monster i hur kommuner har valt och genomfort energieffektiviseringsatgarder. Det kan ndmnas
att strategidokumentet maste ga igenom den politiska beslutsordningen och godkédnnas av
kommunfullmaktige. Nar detta val ar gjort ar det omstindligt att dndra pa tex. valda
atgardskategorier. Av denna anledning ar det mojligt att de officiellt sett valda
atgardskategorierna inte alltid speglar vad kommuner faktisk foretar sig, och sarskilt om dessa
val inte har forankrats i den ansvariga verksamheten. En slutlig utvardering av stodet bor
nirmare granska hur kommunerna och ansvariga férvaltningar har tolkat atgardskategorierna
och om detta dr inom rimliga granser. En sddan granskning kan baseras pd kommunernas arliga
inrapportering till Energimyndigheten (uppgifter som forfattaren inte har haft tillgang till inom

ramen for denna studie).

3.3 Grundmodeller for energieffektivisering

Det ar inte ovanligt att en realiserad strategi skiljer fran den ursprungligen planerade och
avsedda strategin. Denna insikt kan vara sarskilt relevant i kommunsammanhang eftersom
kommuner ar relativt stora och forgrenade organisationer med manga olika
verksamhetsomradet. Till detta hor ocksd den demokratiska utmaningen i att 6vergripande
beslut och styrning ska ga genom de fortroendevalda politikerna medan ansvaret for beredning
och genomforande vilar pa de offentligt anstillda tjanstemannen. Dessutom anlitas ofta

entreprendrer och Konsulter for utférande av vissa atgiarder och uppgifter. Ett i detta
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sammanhang passande synsitt pa strategi-begreppet ar att, snarare an att betrakta en strategi
som en fix plan for utférande, betrakta en strategi som ett framvaxande monster av atgiarder och
handlingssatt (Mintzberg, 1987). Ett intryck fran intervjuerna var dock att de valda
atgarderskategorierna enligt SFS 2009:893 inte ger nagon tydlig eller palitlig upplysning om vad
kommunernas  fastighetsforvaltningar och  bolag  faktisk  foretar sig  inom
energieffektiviseringsomradet. Det kravdes foljdfragor for att om mojligt karaktdrisera monster

i kommunernas arbetssatt for energieffektivisering.

Respondenterna fragades darfoér om vilken eller vilka av fyra grundmodeller som beskriver dess
arbete med energieffektivisering. Indelningen i fyra grundmodeller som beskrivs i Figur 3
inspirerades av en studie av danska kommuner (Jensen et al.,, 2013). Vissa férandringar och
fortydliganden av modellerna har gjorts i anpassning till den svenska kontexten. Pa
horisontalaxeln gors en uppdelning med avseende pd om mestadels interna eller externa
resurser tas i ansprak for analys, planering och genomfoérande av atgarder. Pa vertikalaxeln gors
en uppdelning med avseende pa om energieffektiviseringsatgirder och investeringar antas leda
till snabba/direkta energibesparingar (t.ex. att energianvdndningen inom 1-2 ars tid minskar
med 20 % jamfort med basaret och dérefter bibehalls) eller om energibesparingarna antas ske
successivt (t.ex. att energianvindningen minskar med ca 2 % per ar jamfort med féregdende ar

vilket leder till 20 % minskad energianviandning 6ver en tioarsperiod).

Snabba/direkta energibesparingar

Interna Externa

Stegvisa/successiva energibesparingar

Figur 3. Fyra grundmodeller for det kommunala energieffektiviseringsarbetet.
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I Tabell 2 redovisas respondenternas svar kring vilken eller vilka grundmodeller de anser
beskriver dess fastighetsforvaltnings och/eller bolags tillvigagangssitt for okad
energieffektivisering, vad galler nuldget och preferenser infor framtiden. Genom fortydliganden i
vansterkolumnen framgar det att svaren i flera fall enbart avser kommunala lokalytor eftersom
respondenterna uppgav att de saknade tillracklig insikt i de kommunala bostadsbolagens

arbetssatt.

Tabell 2. Intervjuade kommuners val och preferenser gillande grundmodeller for energieffektivisering.

Kommun (org., A B C D Kommentarer och preferenser kring nuvarande
lokaler/bostider) och framtida arbetssitt

Horby Sedan 2011 har ca 70 % av lokalytorna ingdtt i (B), ett "Energy Performance
(Fastighetskontoret, Guarantee” (EPG) avtal over tio dar. Avsikten &ar framforallt garanterad
lokaler) X kostnadsbesparing inom underhall men ocksa att forbéttra energiprestanda.

Avtalet har dock skapat utbrett missnéje i kommunorgansationen och man
undersoker nu andra arbetssitt. Helst vill man bedriva arbetet enligt (C) men
for att na dit kravs initialt en del kartlaggning och analysarbete (D).

Hoor Anser att alla de tre valda grundmodellerna boér inga som en del i ett samlat
(Héors Fastighets, X X X angreppsatt for att uppna goda resultat och energieffektivisering. Man kommer
lokaler och bostider) ocksa fortsattningsvis att strdva efter att kombinera (A), (C), och (D). Har
daremot tydliga invandningar mot (B).
Lomma Anser att fokus ar pd (A) men att det ocksa finns inslag av (D) i och med att
(Tekniska X X energikartlaggningar har legat till grund fér att identifiera lampliga
forvaltningen, lokaler) energieffektiviseringsatgarder som priorieras enligt en investeringsplan pa 5-
10 ars sikt. En kombination av (A) och (D) &r att férvanta nagra ar framover.
Eslov Anser sig vara n6jd med att kombinera (A) och (C) som har inneburit att man
(Fastighetskontoret, driver ett antal storre investeringsprojekt samtidigt som man utfér bade drift
lokaler) X X och underhallsatgéarder. Fortbildning och nyrekrytering har under senare ar

stairkt den interna kompetensen inom driftoptimering. Man kommer
fortsdttningsvis att kombinera (A) och (C). Har tydliga invandningar mot (B).

Hassleholm Sedan 2009 har en stor del av lokalytorna ingatt i (B), ett EPC projekt med en
(Tekniska avdelningen, extern entreprendr, men med avvikelsen frdn grundmodellen att ett
lokaler) X interkommunalt bolag ansvarar for fastighetsdriften. Med detta upplagg verkar

man vara forhéllandevis nojd. Det rader for nirvarande osiakerhet om framtida
arbetssatt, en pdgdende utredning syftar till ge beslutsunderlag i fragan.

Kristianstad Anser att (C) utgor det huvudsakliga och foredragna arbetssattet, men inte
(ABK. lokaler och utan nédvindiga inslag fran (A) och (D). Ar forvissad om att den interna
bostider) (X) X (X) | kompetensen ar bast lampad for dga och driva uppgiften, men konsulter

anvands for tydligt specificerade behov. Kommer ocksa fortsattningsvis
fokusera arbete mot (C).

Lund Anser att en kombination av (A) och (C) bast beskriver det angreppsatt som
grepp

(Lundafastigheter, man foredrar och numera tillimpar. Under 2006-2011 var en fjardedel av

lokaler) X X lokalytorna i (B), ett EPC projekt med extern part, men omorganisation och

hard kritik mot avtalet och dess resultat ledde till att detta avslutades fore
tidsplan. Man har sedan dess forstarkt den interna kapaciteten och avser att
fortsattningsvis kombinera (A) och (C).

Helsingborg Framforallt bedriver man energieffektiviseringsarbetet enligt (A) med
(Kérnfastigheter, avvikelsen fran grundmodellen att man forlitar sig mer pa externa driftsbolag
lokaler) dn intern personal. Dessa avtal innehdller incitament fér optimerad drift.

X x) Dessutom erbjuds lokalbrukare ekonomiska incitament for att vidta beteende

och skotselatgarder som antas leda till energieffektivisering. Vid vissa tillfallen
tillampar man ocksd (C). Det nuvarande arbetssattet med framst (A) fast i
extern regi och inslag fran (C) ar forvantat i 6verskadlig framtid.

Driftoptimering (A) och underhdll med integrerad energioptimering (C) utgor de vanligast
forekommande grundmodellerna nar respondenterna uppger de nuvarande och efterstravade
arbetssatten. Bland den kritik och besvikelse som riktas mot ESCO-l6sningar (B) namns: de lever

inte upp till forviantade resultat om energi- och kostnadsbesparingar, kan inverka negativt pa
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andra prestandakriterier, alltfor fokuserat pa mindre investeringar med Kkorta
aterbetalningstider, skapar tekniska och avtalsmassiga inlasningseffekter. Affirsmodellen EPC
uppvisade snabb tillvixt inom svensk offentlig sektor under aren 2004-2008 men intresset
verkar darefter ha avtagit nagot (Bertoldi et al., 2014). Vad géller (D) sa visar intervjuerna pa en
misstro mot lagen om energideklarationer som anses ha lett till kostsamma undersékningar av
obetydligt varde istéllet for konkreta atgarder och energieffektivisering. Ibland har lagkravet
efterlevts i kombination med EPC (B) da dess leverantorer har marknadsfort detta som en del av
paketet, nagot som fas "pa kopet” (Lindgren Soroye & Nilsson, 2010; Dalenstam, 2009).
Respondenterna efterfragar dock val utforda energikartlaggningar som svarar mot upplevda
behov och kunskapsbrister, och i flera kommuner har sddana genomforts i prioriterade

byggnader.

3.4 Energieffektiv fastighetsforvaltning med EEFF-matrisen

For att kunna bedoma och utveckla en energieffektiv fastighetsférvaltning i kommuner ar det
nodvindigt att forst forstd konceptets innebord. Darfor sokte forfattaren att genom intervjuerna
identifiera och beskriva dess viktiga bestandsdelar, faser och underliggande processer.
Utgangspunkten for intervjudialogen var en foreslagen vardekedja av aktiviteter och potentiella
tjdnster som kan bidra till energieffektiviseringsarbetet (Leutgob et al., 2011). Efterhand som
respondenterna gavs mojlighet att beskriva den egna kommunens situation och arbete med

identifierade processer kunde modellen utékas och forddlas i dess form och innehall.

Figur 4 visar de fyra huvudsakliga faserna som stracker sig fran orientering om problem och
moijligheter till att demonstrera resultat av genomforda atgirder och arbetssitt. Varje fas ar
indelad i ett antal underliggande processer som mer detaljerat beskriver de viktigaste
bestandsdelarna - som berdr t.ex. beslut, arbetssiatt och handlingar - for en energieffektiv

fastighetsforvaltning.

16



Demonstration av
energiprestanda
och andra fordelar:

Drift och ] . ]

dvervakning: - Indikatorer pa energi-
prestanda

- Teknisk drift for

F2 T - Ovriga fordelar fran EE
energioptimering

Planering och

- Brukarinvolvering och

implementering: beteendeatgirder mognadsniva
. " - EE upphandling - Miitning och uppfaljnin
Orientering: . : B pRICININg
- EE projektering
- Medvetenhet om problem - Finansieringsldsningar mognadsnivd
- Uppfattningar kring EE - Férberedelse och

som en I&sning installation av atgdrder

- Information om energi-
anvindning

mognadsniva
- Information om EE

potentialer

mognadsnivd

Figur 4. Faser och underliggande processer for energieffektiv fastighetsférvaltning.

For att reflektera 6ver och bedéma en kommunorganisations situation och utvecklingspotential
ar varje process graderad i mognadsnivaer.3 De fyra mognadsnivaerna striacker sig fran
"ignorant” till "professionell” och utgors for varje process av en deskriptiv mattstock mot vilken
kommunorgansationen kan testas och karaktdriseras. Den fullstindiga modellen, EEFF-

matrisen, presenteras med anvandarinstruktioner i bilaga till denna rapport.

4 Slutsatser

Studiens kartldggning och utvirdering av atta skanska kommuners energieffektiviserings-
strategier visar att dessa i realiteten sillan omfattar och engagerar hela kommunens verksamhet
med avseende pa dess byggnadsarea och organisation av fastighetsférvaltningar och bolag. En
bidragande orsak kan vara radande uppfattningar bland ansvariga energi- och miljostrateger om
att det statliga stodets mal och riktlinjer ar for vagt och generellt uttryckta i gillande
forordningar och foreskrifter. Det ldamnar ett stort tolkningsutrymme och ett osdkert utfall. En
annan orsak kan vara hinder mot kommunikation och samarbete éver kommunorganisatoriska
granser vilket verkar forekomma i flera av de intervjuade kommunerna. Realiserade
energieffektiviseringsstrategier och atgarder har framst involverat fastighetsforvaltningen av
kommunens lokalytor for vilka egna verksamheter agerar hyresgist (skolor, kontor etc.). For
lokalytorna rapporterar flera kommuner betydande minskningar i specifik energianviandning

(ca -30 % jamfort med 2009) och med endast ett undantag ser de undersokta kommunerna ut

3 Detta pa inspiration fran litteratur och modeller, s k "quality management maturity grids” som har tagits
fram for styrning och utveckling av kvalitetsarbete inom tillverkningsindustri (Crosby, 1979). Efterhand
har mognadsmodeller tillimpats inom manga olika omraden och déribland inom FM disciplinen (Ebinger
& Madritsch, 2012; Larssen, 2011).
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att kunna na eller kraftigt overtraffa sina energieffektiviseringsmal for 2014. Outnyttjad
energieffektiviseringspotential finns framst i kommunernas bostadsytor forvaltade av de
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolagen. Intervjuerna visar att bostadsbolagen ofta ar
daligt forankrade i det strategiska arbetet och verkar agera mer sjilvstindigt vad giller
energieffektivisering. Fastdn att undersokta kommunernas bostadsbolag ar anslutna till SABO:s
energieffektiviseringskampanj  Skaneinitiativet sa visar rapporterade uppgifter att

bostadsytornas specifika energianvandning har ¢kat i flera fall.

Studien pavisar en omorientering pd marknaden for energieffektiviseringstjinster. Intresset for
EPC har avtagit och intervjuerna visar att kritiken har tilltagit, delvis baserat pa gjorda
erfarenheter. Kommunala fastighetsforvaltningar och bolag vill ha kontroll 6ver fastighetsdrift
och energieffektivisering och i hogre grad ta i ansprak och utveckla sina interna resurser. De
efterfragar dock samverkan med konsulter och tjansteleverantorer som tillfredsstéller verkliga
och upplevda behov. Bland de manga insatser som behovs lings med vardekedjan for
energieffektivisering ar det flera som kan gynnas av ett delat ansvar. For att bli langsiktiga bor
samarbeten bygga pa fortroende snarare dn avancerad Kontraktsskrivning. Genom fordjupad
dialog kan tjansteleverantorer battre lara kdnna sina kunder och utforma kundanpassade

l6sningar.

Flera av de processer som genom denna studie har identifierat som viktiga inom energieffektiv
fastighetsforvaltning ar i dagslaget underutvecklade i kommunala forvaltningar och bolag. Detta
medfor  mojligheter for nya losningar och samverkan pd marknaden @ for
energieffektiviseringstjdnster. Den foreslagna mognadsmodellen EEFF-matrisen framjar en
dialog kring detta for en Okad medvenhet om situation och utvecklingspotential sa att
kommunala fastighetsdgare/forvaltare samt leverantorer av energieffektiviseringstjanster

battre kan matcha sina respektive formagor.
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