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Fossilbranslefria kommuner i norra Skane Samverkan med fastighetsiagare (A4)
Fossilbranslefria kommuner i sodra Skane PM infor traffar med fastighetségarna

BAKGRUND TILL DETTA PM:

Fossilbranslefria kommuner i norra Skine och Fossilbrinslefria kommuner i sédra Skane
har startats av Klimatsamverkan Skane (en samverkansplattform for Kommunférbundet
Skane, Lansstyrelsen Skane och Region Skane) som ett led i arbetet med 100 % fossilbrans-
lefritt Skane 2020.

[ arbetspaketet "Samverkan med fastighetsdgare” ska vi framforallt titta pa energianvand-
ningen i lokaler som kommunen hyr av andra fastighetsagare. Deltagande kommuner ska
med hjilp av dialog skapa en 6verenskommelse om minskad klimatpaverkan i tre stycken

lokaler som hyrs (eller hyrs ut) med fokus pa byggnadcns cncrgianvéndning.

Malet ar att bade fa bort fossilbréinsleanvéindning i lokalerna och arbeta for att energin an-

vands effektivt.

Detta PM dr ett stod till kommunerna vid dialogen medfastigbetsdgama.

PM inf6r triffar med fastighetsigare
Arbetspaket: Samverkan med fastighetségare (A4)

Projekt: Fossilbranslefria kommuner i norra Skane / Fossilbranslefria kommuner i sédra

Skane.
Forfattare: Paula Bjork, praktikant Kommunf6rbundet Skane (februari 2017)
Kontaktperson: Anna Tibbelin, projektledare Kommunférbundet Skane

Finansiering: Projekten st6ds av europeiska regionala utvecklingsfonden och medfinansieras

av Region Skéne via Klimatsamverkan Skane och samt]iga deltagande kommuner
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1 Varfor samverka med fastighetséigare?

Néar kommunen hyr en lokal av extern part har den inte pa egen hand radighet 6ver lokalernas energipre-
standa, samt i vilken man som fossila branslen anvinds for uppvarmning. For att na forbéttringar i detta avse-
ende kravs samverkan och dialog med de fastighetsigare som kommunen hyr lokaler av. Sidana dialoger kan
skapa 6verenskommelser, till exempel genom sé kallade ”grona hyresavtal”. Samverkan ska med andra ord

ske for att lokalens/ byggnadens klimatpdverkan ska minska.

Malet med denna rapport ar att ta fram ett verktyg for effektiv dialog med fastighetsdgare till lokalerna.
PM:et anvinds efter att kommunerna har kartlagt vilka lokaler de hyr/hyr ut, har valt tre lokaler och har
koll pa deras energideklarationer/energianvandning (not: anvind gérna "Lennarts mall”). Det finns bilagor

och checklistor som ni kan anvanda er av vid traffar.

2 Arbetssatt

2.1 Forstudie

Vid den férsta kontakten med fastighetsigaren som férslagsvis sker via telefonkontakt bor ditt arende tyd-
ligt framga och forklara att vart syfte ar att minska byggnadens klimatpaverkan med fokus pa byggnadens
energianvandning. Malet ar att bade fa bort fossilbransleanvandning i lokalerna och arbeta fér att energin
anvands effektivt. Undersok vem pa féretaget som har bast 6versikt 6ver fastigheten och be om att fa kon-
takta den personen med fragor angdende fastigheten. Anvand ”Checklista férstudie” som checklista nar du

ska stilla dina fragor. Efter det bokas ett fysiskt méte med fastighetsdgaren.

KOMMUNENS ANSVAR: Fundera i tidigt skede hur ni kan anvanda ert mandat som kunder hos fastig-

hetsdgaren.

- Exempelvis bor ni titta pd om det finns fler byggnader/lokaler som kommunen hyr av samma fastig-
hetsdgare samt hur pass viktiga kunder ni ar for detta foretag.

- Ytterligare information ni bér besitta i tidigt skede & vem som star f6r energikostnaderna i den ut-
valda fastigheten, dé det kan finnas ett stort intresse ur ett eckonomiskt perspektiv for denna fastighets-
dgaren. Ta reda pa hur det ser ut for denna fastighet géllande verksamhetsenergi' kontra fastighetse-
nergi’ och vem stér for kostnaden enligt det skrivna avtalet.

- Fundera pd vad ni som hyresgister skulle kunna f6rbattra i form av brukarbeteende fér att fa ner fossil-
brinsleanvandningen i lokalerna. Fastighetsigaren har eventuellt egna miljokray och miljémal, fraga
efter dessa i samtalet. Observera om det finns det nagra eventuella hinder fér fastigheten nér det giller

méjligheterna for att energieffektivisera.

1 Verksamhetsenergi:
2 Fastighetsenergi:
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TEKNISK DATA: Se till att skapa er en klar bild av verksamheten som bedrivs i byggnaden, inneklimat-
kraven, energiklassningen, befintliga installationer och energianvandningen. Anvind girna ”Lennarts mall”
och gor en energirond. Ett alternativ ar att en vaktmastare el dyl. gér energironden och lamnar in den far-
dig till er, ett annat alternativ ar att ni sjilva besoker fastigheten enl. 6k med fastighetsigaren och gér ener-
gironden. Kontrollera om det finns en godkind OVK-besiktning (obligatorisk ventilationskontroll) gjord
nyligen.’

BRUKARENKAT: Genomfor girna en brukarenkit for att fd en uppfattning av inomhusklimatet och hy-
resgasternas brukarbeteende, i vissa fall kan denna dven utféras av fastighetsigaren sjilv. Enkaten bor upp-
repas efter dtgarderna ar utforda fér att kunna jamfora om inomhusklimatet férbattras samt om hyresgas-
ternas syn pa brukarbeteende férandrats. Om val av alternativ forbittring ar besvarlig att valja ut for utvald

fastighet sa ta hjalp av dina kollegor i de andra kommunerna.

Checklista forstudie

® Kolla upp om det &r ett gront hyresavtal tecknat. Om inte kolla upp om de har gréna hyresavtal
tecknade med andra hyresgaster.

® Kolla upp hur manga fastigheter kommunen hyr av fastighetsagare.

® Kolla upp vem som star fér energikostnaderna och fundera pa var det ckonomiska intresset kan
finnas hos denna fastighetsdgaren.

® Vilka miljokrav eller miljmal har fastighetsagaren fér lokalen?

® Be fastighetsdgaren fylla i “Lennarts mall” med malet att fa en bra bild av fastighetens energian-
véndning.

® Frdaga om fastighetsigaren har funderat pa vad ni som hyresgaster kan férbéttra i form av brukar-
beteende fér minskad fossilbransleanvindningen?

® Har fastighetsdgaren funderat pa eller genomfort energieffektiviseringsatgirder av lokalen?

® Genomfor en brukarenkit sjilva eller be fastighetsdgaren géra det sjélv.

o Kontrollera om det finns en godkiind OVK—bcsiktning.

For fordjupad analys:
® Gor en insamling av byggnadsdata som till exempel ritningar, energirdkningar, byggnaden, inne-

klimatkraven, befintliga installationer. Ha detta som utgangslige infér sammanstallningen.

3 En nyligen utférd OVK visar oss hur bra ventilationssystemet mar och ger oss en klar bild 6ver vilka méjligheter som finns
gillande energieffektivisering utav ventilationen. Oftast kan enkla dtgérder som till exempel byta filter el enbart rensa befint-

liga filter gora en markant skillnad géllande férbrukad energi som gar at till ventilation.
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2.2 Planering infor forsta motet
UTGANGSLAGET: Som start fokuserar vi pé att engagera hyresvérd och ev. lokalvirdare*. Paborja forsta
motet med en sammanstallning av ”Lennarts mall”/ energironden och information om dagslagets brukarbe-
teende och vilka potentiella utvecklingsomraden som ni ser, eller som ni redan pratat med fastighetsdgaren

om.

) Kom jb&g att a]drig underskattafastighetséigaren kunskap och en-

gagemang, ibland rdcker det med att enbart lyfta fram miljofragorna
pa bordet for att fa bollen i rullning.

GRONT HYRESAVTAL: Om ni inte har ett gront hyresavtal tecknat sa gd igenom hur ett sant ser ut.

Det finns exempel i fastighetséigarnas kunskapsbank pa Www.fastighetsagarna.se hittar du detta samt mer

nyttig information.

INSPIRATION: Med hjilp av informationen du samlat in, vélj innan métet girna ut minst en forbéttring
som kan bli aktuell f6r lokalen och skapa en LCC-Kalkyl som presenteras for fastighetsagaren vid métet.
Detta gor vi for att ge fastighetsiagaren en knuff i ritt riktning samt visa vart engagemang for denna fastig-
het. Det finns oberoende LCC-Kalkyler pa Energimyndighetens hemsida, informera girna fastighetsigaren
om detta. Som indata till LCC-kalkyler beh6vs:

- arlig kostnadsbesparing

-  investeringskostnad fér atgard

- kalkylrdnta

- kalkyltid (for energieffektiviseringsatgérder viljs ofta kalkyltiden till samma som den ekonomiska

livslangden)

STOD: Bland bilagorna finns en PPT med inspiration fran andra fastigheter och deras férbattringar med
fokus pa de vinster i ckonomi, miljé och inneklimat som energieffektiviseringar kan ge upphov till. T pre-
sentationen finns ocksa information om olika stéd som finns att sdka for energieffektiviserande atgérder,
t.ex. Energimyndighetens stod for energikartliggning. Det finns ocksd information om férdelarna med
grona hyresavtal och information om forslag pa energieffektiviseringsatgarder samt var kunskap finns att fa

tag pd inom omradet. Har tar vi upp information om belysning, styr och regler, enklare métutrustning och

* Det ér vardefullt att ha med lokalvardare som arbetar med byggnaden dagligen dé de har hég kunskap i fragan om hur fastig-
heten brukas samt 6verblick pa brukarbeteende, de ar dven bra att ha med i processen eftersom de har stor kunskap gillande
mojligheter och svarigheter infor férandringar géllande brukarbeteende. De édr dven viktiga att arbeta tillsammans med nar
forandringar vill utforas pa grund av deras virde i utvecklingsprocess, eftersom en del av férindringarna kan hamna pa deras

axlar gillande t.ex. killsortering samt dterbruk och hjilp med ett forandrat brukarbeteende.
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hur en tar steget till att anvinda fornybar energi. | detta léige géller det att sta pa sig och anvanda kundman-

datet.

BRAINSTORMA kring forslag pa forbattringar i fastigheten medans minnet ar farskt. Forlagen ni ar ute
cfter ar allt fran brukarbeteende till storre 16sningar for fossilbransleminskning. Det ér viktigt att inte bara
tinka pd att minska energianvindningen, utan dven att minska effektbehovet. Med hjilp av denna 6vning
far vi ta del av fastighetsdgarens och lokalvardarnas kunskap och erfarenhet utav fastigheten samt en mojlig-
het till att kinna av pulsen fér engagemang kring méjliga energieffektiviserande atgirder. Vi bor dven ta

upp vilka hinder vi har att arbeta med fér just denna fastighet sa ni inte missar Viktig information.

NASTA MOTE Boka slutligen ett uppféljningsmdéte och var tydlig med att nasta méte ar till for att fast-
stalla vilka dtgérder som ska utféras. Projektet ska fortgd med kontinuerlig uppfdljning av dtgérd och ni bér
komma 6verens tillsammans om hur uppféljningen ska implementeras. Avsluta motet med att forklara
agendan fér tredje maétet, att vi pa detta méte vill komma 6verens om vilka energieffektiviserande atgarder
som kommer utféras. Samma enkit bor upprepas efter dtgarderna ar utférda fér att kunna jamféra om in-
omhusklimatet férbattras om hyresgasternas syn pa brukarbeteende férandrats, detta bor inféras i planen

for uppféljning.

Checklista infor forsta motet:

e Sammanstall informationen fran ”Lennarts mall, brukarbeteendet, inomhusklimatet och utveckl-
ingsomraden.

® Gdigenom innchdll i ett gront hyresavtal

® Presentera er LCC-Kalkyl

® Visa inspirations-PPT

® Brainstorma kring forslag pa forbattringar i fastigheten, allt fran brukarbeteende till storre 16s-
ningar for fossilbrénslcminskning

® Boka in nasta mote

2.3 Planering infor andra motet
UTGANGSLAGET: P4 nista méte ar malet ar att en dverenskommelse tas fram over vilka energieffektivi-
serande dtgarder som ni kommer ga vidare med. Fastighetsagarna bér ha en klar bild av er malsittning och
vara vilmedvetna om vilket hall ni vill driva férandringarna. Stérre delen av de som har méjlighet till att
paverka bor ha en klar bild av fastighetens férutsittningar och potential till férandring. Ni bor ha en klar
bild av fastighetsdgarens engagemang och intresse och med den vetskapen ar det dags att ta era idéer till

handling.
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VALJA: Utifran det insamlade materialet tas samtliga energieffektiviseringsitgarder som ér tekniskt och
praktiskt mojliga fram. Vilj helst tgarder vars framgang kan métas under projekttiden. Ni kan knyta an till
évningen med brainstorming och trycka pa de atgérder som kommer géra storst paverkan pa fossilbransle-
anvandningen, kanske har ni eller fastighetsdgaren tagit fram en ny LCC-kalkyl? Vilka férandringar kring

brukarbeteende kanns rimliga?

INVESTERA? Om investeringar ska goras och da for att uppna maximala energibesparingar pa ett kost-
nadseffektivt stt dr det fordelaktigt att utfora storre delen av atgirderna under samma renovering, vilket

kan vara bra att upplysa fastighetsigaren om.

UPPFOLJNING: Gor upp en dtgirdsplan med de atgérder ni bestimmer er for att ga vidare med samt
skriv tillsammans en tidplan f6r uppféljning. For energiuppfoljningen behévs uppgifter om el, virme, kyla.

El for hyresgéistens verksamhet och el till fastighetsdriften bér matas separat.

Checklista infor andra motet:

®  Vad vill fastighetsigaren och vad vill ni?

e  Vilj ut energieffektiviseringsatgirder eller brukarbeteenden.
®  Skapa en dtgardsplan.

®  Skapa en tidplan fér uppfoljning.

3 Malbild och forvantade effekter

Vart mal med energieffektivisering ien befintlig byggnad/ lokal ar att minska energianvéndningen samtidigt
som byggnadens kvalitet bibehalls eller férbattras. Detta kommer resultera i battre hilsa f6r de som vistas i

lokalerna, mindre miljépaverkan, samt bittre ckonomi for fastighetsagaren.

Vi ska vicka ett intresse hos fastighetsdgare att sjilva ta steget att géra de féréndringar som kravs for deras
byggnad. Vilken ambitionsniva en ska ligga sig pa i energieffektiviseringen beror pa byggnadens status,
ckonomiska forutsittningar, verksamheten som bedrivs etc. Var forhoppning ar att alla fastighetsdgare, ef-

ter vara insatser, ska ha évervégt att infora ett gront hyresavtal.
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4 Uppfoljning
Projektet ska fortgd med kontinuerlig uppfoljning av dtgard och foljer den tidsplanen ni tagit fram tillsam-
mans med fastighetsdgaren om hur uppf6ljningen ska implementeras. Hur ofta ni har uppfoljningsméten och
om ni valjer att ha dessa fysiskt eller online ar individuellt beroende pa vilka férandringar som valts att ga
vidare med. Det ar en férdel om vi kan miéta resultat redan i kommunutmaningen varen 2018 (separat mit-

ning), men vi kommer ocksa gora en uppféljning i slutet av projektet.

Checklista uppféljning:
o /o\terkoppla till tidsplan/étgardsplan och stim av vilka dtgarder som utforts
®  Folj upp de uppsatta malen, om malen inte uppnaddes sa analysera varfor. Var mélen orimliga
eller stotte ni pa hinder under projektets gang?
®  GOr en ny métning av energianvindningen efter atgérderna gjorts. Anvand garna “Lennarts mall”
for att enkelt kunna se forbittringen.
® Kolla om intresse finns hos fastighetsigaren att ta de inbesparade pengarna och vidareinvestera i
ytterligare energibesparande l6sningar.
®  Ett ar efter att dtgirderna har fardigstillts bér en ny brukarenkit skickas ut for att se om innekli-
matet blivit bittre efter dtgirderna och om brukarbeteendet férindrats.
®  Om det dr mojligt, och ni vill: f6lj upp med en lénsamhetskalkyl pa utford itgiird eller hur ménga

kWh som ni har/kommer att spara

5 Bilagor
5.1 Bilaga Presentation, “Inspiration fér energieffektiviseringar”
5.2 Bilaga, "Lennarts mall”
5.3 Bilaga, Brukarenkat
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