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1. INLEDNING

Orebrobostider AB (OBO) ir ett kommunalt fastighetsbolag som iger cirka 22 000
ligenheter och 1 100 lokaler. Verksamheten omfattar omkring 420 medarbetare med ansvar
for att forvalta, drifta och utveckla bolagets fastighetsbestind.

Under de senaste tvi decennierna har OBO genomfort en av Sveriges mest framgangsrika
energiresor. Genom att kombinera storskalighet som arbetsmetod med 6ppna
systemldsningar, digitalisering och Al-baserad styrning har bolaget kraftigt minskat
energianvindningen samtidigt som fastigheternas virde och prestanda har utvecklats positivt.

Inom ramen for projektet Gron omstillning i Alerbostadshus (GOE) har OBO arbetat med
att utveckla metoder for att ytterligare stirka energiarbetet och 6ka engagemanget f6r energi-
och klimatfragor i hela organisationen. Utgingspunkten har varit att energieffektivisering
inte 4r en friga enbart for energitekniker eller specialister, utan ett ansvar som behéver
integreras i hela verksamheten och genomsyra det dagliga arbetet i alla delar av
organisationen.

Parallellt med den tekniska utvecklingen och den 6kade digitaliseringen behover dirfor
arbetet med kunskap, medvetenhet och engagemang fortsitta utvecklas. Nya tekniska
l6sningar och digitala verktyg forindrar arbetssitt, skapar nya méjligheter och stiller
samtidigt nya krav pd organisationens kompetens. For att fullt ut ta tillvara potentialen i den
grona omstillningen krivs dirfor ett kontinuerligt lirande dir medarbetare ges
forutsittningar att forstd, anvinda och vidareutveckla de verktyg och arbetssitt som stodjer
verksamhetens energi- och klimatmal.

En central erfarenhet frin projektet ir att framgangsrikt energiledningsarbete inte bor
betraktas som ett avgrinsat projekt utan som en langsiktig och kontinuerlig process.
Forutsittningar, teknik, organisation och omvirld forindras 6ver tid, vilket innebir att
arbetssitt, kompetens och engagemang stindigt behéver utvecklas. Denna rapport beskriver
de metoder, arbetssitt och erfarenheter som har identifierats inom projektet for att skapa ett
langsiktigt och brett engagemang kring energieffektivisering i ett fastighetsbolag.

1.1. BESKRIVNING AV OBO:S GRUNDMETODIK

Vi har delat in arbetsmetodiken f6r energieffektivisering i tre
steg for att gora arbetet i ritt ordning;

Steg 1 — minska

o Energieffektivisering

e  Smart industriell automation som med ppna
programvaror skapar kontroll 6ver byggnaders
tekniska system

e Dataanalys dponing %

o Effektivisera effektiviseringen



Vi sdg att de storsta energitjuvarna fanns i tvittstugor, ventilationssystem, belysning samt
lokaler och ligenheter dir elen ingdr i hyran.

Steg 2 — producera

e Lokal energiproduktion
e  Smart ladd infrastruktur for elbilar

Husen blir smarta och uppkopplade. Vi producerar egen energi A ©
med solceller. De enskilda batterierna kan samverka och géra
nytta bade i det lokala och nationella energisystemet System for

energidelning mellan byggnader ligger grunden for helt nya
mojligheter.

Steg 3 — dela

e Sammanslagning av energitillgdngar
e Marknadsplats f6r P2P (person till person)- ny delningsekonomi for energi
o Frekvensreglering mot svenska kraftnit

Nir byggnader kan samverka uppnds nya eftertraktade formagor. Nir energileverantoren har
behov av att minska effekttoppar, sd kan byggnader som samverkar bidra mer 4n vad en
enskild byggnad kan. Man kan ocksi ge fastigheter, omraden, stadsdelar och i slutindan,
stider helt nya fsrmégor.

OBOs metodik bygger p3 att testa i liten skala, bevisa effekten och sedan skala upp till hela
bestdndet.

Ett tydligt exempel 4r arbetet med tvittstugor. Genom att bérja med en pilot, mita fore och
efter och sedan skala upp det som fungerade kunde vi snabbt visa konkreta resultat.

Detta arbetssitt giller alla tekniska system och 4r centralt f6r att skapa snabb och héllbar
forindring,.

2. NULAGESANALYS

Nuligesanalysen syftar till att skapa en samlad, faktabaserad bild av energianvindning,
teknisk status och systemforutsiteningar inom OBOs fastighetsportfolj.

Analysen utgér grunden for att:

e identifiera prioriterade dtgirdsomriden
e faststilla relevanta indikatorer for energiarbetet
e mojliggora ett systematiskt och koncernévergripande arbetssitt

Analysen baseras pd sammanstillning och bearbetning av:



e cnergidata (virme, fastighetsel och vatten)
e temperaturdata (for normalisering och komfortbedémning)
e inventeringar av fastighetsinstallationer och energiinfrastruktur

2.1. ENERGISTATISTIK

Energianvandning 2005-2025

Vi blir effektivare &r f6r &r — men trenden visar att det planar ut

Fjarrvarme

2005 2006 007 2008 2009 010 o1 a2 3 4 2015 2016 o 2008 a9 220 an 222 2023 2024 2025

2005 2006 2007 2008 2000 2010 21 2012 2013 2014 2015 216 2017 2018 2019 2020 202 2022 2023 2024 2025

Energirelaterade data hiimtas frin en egenbyggd dataplattform och visualisering av
energiuppféljning sker i powerBI-verktyg som vi benimnt Adapt energi.

Under senare &r har vi gjort en évergng i vrt fastighetssystem PM4 till PM5 vilket
forsvirade hantering av A-tempytor pa nya och forindrade ytor sé viss manuell hantering
med schablonisering finns i sammanstillningen ovan.

Vi ser i diagrammen att vi gjort en stor besparing sedan vért basar 2005, 53,8 % pé elen och
23,7% pa fjirrvirmen, men vi ser ocksd att trenden ir avstannande och vi behover fortsitta
att jobba strukturerat och metodiskt for att ni de mal som finns nationellt och lokalt.

Vi miter var procentuella besparing pa nyckeltalet kWh/kvm Atemp vilket ocksé 4r en utvald
indikator i projektet, se avsnitt 2.4.



2025 var fjarrvirmen 110,6 kWh/kvm och elen 13,04 kWh/kvm. Fjirrvirmen ir
normalarskorrigerad med energi-index bade i diagram och i nyckeltalet k\Wh/kvm.

2.2. INNETEMPERATURER

Algeno ir en Al-driven tjdnst for virmeoptimering och energieffektivisering i fastigheter. I
webbapplikationen kan vi himta aktuell information om majoriteten av véra
fjarrvirmesystem.

I den sammanfattande vyn kan vi se exempelvis medeltemperaturen i vira virmesystem
kompletterat med ett histogram, samt en lista 6ver de varmaste och kallaste systemen som
kriver uppmirksamhet. Energitekniker och driftingenjorer anvinder verktyget i sitt dagliga
arbete for hjilp att analysera och édven for prioritera insatser for injusteringar.

2.3. INVENTERING UC

Projektet for inventering av undercentraler inleddes hésten 2025 och beriknas pagd hela
2026. Arbetet omfattar samtliga 414 undercentraler med fjirrvirme inom
fastighetsbestdndet.

Syftet med inventeringen ir att kartligga undercentralernas nuvarande status/skick samt
dokumentera befintliga komponenter, dimensioneringar och 6vriga tekniska
forutsittningar.

Detta utgor ett viktigt underlag for framtida planering, dtgirdsprioritering och lingsiktigt

underhall.

Foér genomférandet har en intern applikation, WhatUC, utvecklats specifikt for projektet.
Under inventeringen anvinds en strukturerad checklista i appen for att sikerstilla en enhetlig
datainsamling och dokumentation, mycket via bilder/foto.

Medarbetare med hégre behorighet i WhatUC ansvarar for att utvirdera de flaggor och
avvikelser som identifieras i inventeringen. De bedémer 4ven det 6vergripande tekniska
skicket och planerar eventuella dtgirder baserat pd sammanstillda data.

Sma insatser bestills [6pande, arbetet rapporteras om i Energisamordningsgruppen, lis
nedan, och stérre insatser har samma beslutsging som 6vriga energidtgirder.

2.4. UTVALDA INDIKATORER
Nuligesanalysen ligger till grund fér val av indikatorer som ska styra och félja upp

energiarbetet i organisationen. Exempel pd centrala indikatorer som anvinds idag ir:

Energi- och effektindikatorer

e Total energianvindning (kWh/m?, Atemp)
e Fastighetsel (kWh/m?)

e Overfloden fjirrvirmecentral



Prestanda- och jimforelseindikatorer
e Energiprestanda per byggnadstyp/system

Drift- och komfortindikatorer

e Medel inomhustemperatur (°C)
e Andel byggnader med temperaturavvikelser

Utvalda indikatorer att jobba vidare med i organisationen ir;

e Andel byggnader med energieffektiva system (t.ex. FTX) (%)

e  Genomsnittlig dlder pa installationer (till viss del redan idag)

o  Effekttoppar (kW) per fastighet/omrade

e Antal/andel avvikande byggnader (6ver riktvirde) (hinger ihop med EPBD)

Tillimpning
Indikatorerna anvinds av arbetsgrupper for att:

e prioritera och folja upp atgirder
e sitta mal pa portfolj-, omrides- och fastighetsnivd
e integrera energiarbetet i forvaltning, investering och utveckling

P4 sd sidtt mojliggodrs ett systematiskt och skalbart energiarbete pd koncernniva, med tydlig
koppling mellan nulige, dtgirder och uppfsljning.



3. PROCESS & ORGANISATION

Detta avsnitt beskriver hur process och organisation kan utformas baserat pd de arbetssitt vi

pa OBO tagit fram och idag arbetar efter.

3.1. FORVALTNINGSHJULET

- Operativ verksamhet Mal och strategi

- Centralt utvecklingsstéd

Forbattra
Verksamhetsplaner
Férnyelseplan

Underhallsplan

Utvardering
Maluppfyllelse
SWQT-analys

Sammans!
Effektn

Lépande verksamhet
Drift
Underhall

Farnyelse

Lopande uppfolining
Energiférbrukning
Energistatus

- Atgardsstatus

Bilden illustrerar en kontinuerlig férbittringsprocess for energi- och fastighetsforvaltning, dir
den operativa verksamheten och ett centralt utvecklingsstéd samverkar i en aterkommande

cykel enligt principen Planera — Atgirda — Folj upp — Forbittra.

I den yttre delen av modellen, markerad i ljusare réd firg och benimnd Operativ verksamhet,
genomfdrs det praktiska arbetet. Processen utgdr frin verksamhetens évergripande mal och
strategi och borjar med planeringsfasen, dir verksamhetsplaner, férnyelseplaner och
underhallsplaner tas fram. Direfter foljer genomférandefasen med den l16pande
verksamheten, exempelvis drift, underhall och férnyelse. I uppfoljningsfasen samlas data om
energiforbrukning, energistatus och genomférda atgirder in. Slutligen utvirderas resultatet
genom analys av méluppfyllelse och SWOT-analyser, vilket skapar underlag f6r fortsatt
utveckling och forbittring.

I den inre delen av modellen, markerad i mérkare rod firg och benimnd Centralt
utvecklingsstdd, finns de funktioner som stddjer den operativa verksamheten genom hela
processen. Stodet omfattar kartliggning, taktisk planering, sammanstillning av underlag,



marknadsbevakning och 16sningsstdd. Hir ingdr dven sammanstillning av effektmitningar
och visualisering av resultat samt utveckling och prioritering av framtida insatser.

Modellen visar hur information och erfarenheter kontinuerligt flédar mellan den operativa
verksamheten och det centrala utvecklingsstédet. Genom dterkommande planering,
genomforande, uppfoljning och utvirdering skapas forutsittningar for ett systematiskt och
datadrivet forbittringsarbete dir energiprestanda och verksamhetsmal successivt kan
utvecklas over tid.

3.2. STYRGRUPP FOR ENERGILEDNING

3.2.1. MAL & SYFTE

For att skapa en langsiktig och strategisk styrning av energiarbetet bér en tvirfunktionell
styrgrupp etableras. Styrgruppens dvergripande uppdrag ir att stodja organisationens arbete
mot klimatneutralitet genom att sikerstilla att energi- och klimatfrgorna integreras i
verksamhetens planering, prioriteringar och beslutsprocesser.

Som stod f6r detta arbete bor organisationen ha tydligt formulerade mal f6r exempelvis
virme-, el- och energianvindning samt produktion eller anvindning av férnybar energi.
Dessa mél kan konkretiseras genom en energihandlingsplan som beskriver vilka insatser och
projekt som ska prioriteras for att nd de uppsatta milen. Handlingsplanen bér omfatta savil
energieffektiviseringsdtgirder som satsningar pé fornybar energi.

Styrgruppen ansvarar for att prioritera och félja upp strategiska energifragor samt skapa
forutsdttningar f6r genomforande i verksamheten. En viktig del av uppdraget ir att
identifiera fokusomraden och ge vigledning till de lokala energigrupperna, som ansvarar for
det mer operativa energiarbetet. Genom att skapa en tydlig koppling mellan strategisk
styrning och operativ verksamhet 6kar forutsittningarna for att energiarbetet bedrivs
systematiskt och bidrar till organisationens lingsiktiga mal.

Mer om exempel pé gruppens ansvar och mandat nimns i processtegen i kommande avsnitt.

3.2.2. DELTAGARE — MANDAT & ANSVAR

Fér att energiarbetet ska fi genomslag i hela organisationen behover styrgruppen bestd av
representanter frin flera verksamhetsomraden. En tvirfunktionell ssmmansittning bidrar till
att energifrigorna integreras i ordinarie verksamhetsprocesser och att beslut kan fattas utifrin
flera perspektiv.

Organisationens struktur och malbild avgér vilka funktioner som bér ingd i styrgruppen. Det
dr ddrfor vikeigt att utgd frin den egna verksamhetens forutsittningar och identifiera vilka
roller som har méjlighet att paverka eller bidra till energiarbetet. Exempel pa
kompetensomraden som ofta ir relevanta ir energiteknik, hallbarhet, férvaltning,
underhéllsplanering och ekonomi.



En framgingsfaktor 4r att tidigt tydliggora mandat, ansvar och beslutsvigar. For varje
aktivitet eller processmoment bor det framgd vem som ir ansvarig for genomférandet, dven
om flera personer eller funktioner deltar i arbetet. Erfarenheter visar att aktiviteter med ett
alltfor generellt eller gemensamt ansvar riskerar att tappa tempo nir det saknas en tydligt
utpekad ansvarig.

Det ir dven viktigt att utse en sammankallande funktion som ansvarar for att koordinera
arbetet, folja upp beslut och sikerstilla framdrift. Samtidigt kan ansvaret f6r olika aktiviteter
fordelas mellan flera funktioner beroende pa kompetens och verksamhetsomréde. Mandat
och ansvar bor ses 6ver regelbundet for att sikerstilla att organisationen har ritc
forutsiteningar att driva energiarbetet framat.

Vid sammansittningen av styrgruppen kan det dven vara virdefullt att identifiera roller som
har en nira koppling till den dagliga verksamheten i fastigheterna. Dessa funktioner kan
bidra med praktiska erfarenheter och kunskap om verksamhetens utmaningar, vilket stirker
kopplingen mellan strategiska beslut och operativt genomférande.

3.3. LOKALA ENERGIGRUPPER

3.3.1.MAL & SYFTE

Lokala energigrupper ir ett sitt att skapa delaktighet, kunskapsutbyte och handlingskraft
nira verksamheten. Grupperna fungerar som en link mellan organisationens strategiska mal
och det dagliga arbetet i fastigheterna.

Ett viktigt syfte med de lokala energigrupperna ir att skapa forum dir olika kompetenser kan
métas och tillsammans identifiera méjligheter till forbittringar. Genom att kombinera lokal
verksamhetskunskap med energi- och hallbarhetsperspektiv kan organisationen finga upp
idéer, utmaningar och forbittringsférslag som annars riskerar att forbises.

For att grupperna ska bidra till 6kat engagemang ir det viktigt att arbetssitt och rutiner
utformas pé ett sitt som upplevs som stédjande snarare 4n administrativt belastande.
Energiarbetet bér integreras i befintliga processer och métesstrukeurer dir det dr mojlige.
Mialsdttningen 4r att skapa ett forum som underlittar det dagliga arbetet och gér det enklare
att identifiera, prioritera och genomfora energibesparande atgirder.

I storre organisationer kan det vara limpligt att organisera lokala energigrupper utifrin
geografiska omriden, exempelvis per stadsdel eller omradeskontor. Detta skapar nirhet till
verksamheten och ger grupperna bittre férutsittningar att arbeta med de lokala
forutsittningar och utmaningar som finns inom respektive omréde.

3.3.2. DELTAGARE — MANDAT & ANSVAR

Liksom i styrgruppen ir det viktigt att tydliggora vilka roller och funktioner som ska
involveras i de olika delarna av energiledningsprocessen. Deltagandet bor utga fran syftet med
respektive aktivitet och frin vilka kompetenser som behovs for att skapa resultat.



Lokala energigrupper bor efterstriva en bred representation fran verksamheten. Genom att
samla personer med olika erfarenheter och perspektiv skapas bittre forutsittningar att
identifiera energibesparingsméjligheter och omsitta idéer i praktisk handling. Gruppen kan
exempelvis bestd av representanter frin drift, forvaltning, kundservice, underhall och andra
verksamhetsomréden som péverkar eller paverkas av energianvindningen.

Utover formella roller kan det vara virdefullt att inkludera personer som har ett sirskilt
intresse for energi- och hallbarhetsfrigor. Dessa informella ambassadérer eller eldsjilar kan
bidra med engagemang, idéer och drivkraft som stirker energiarbetet och inspirerar andra
medarbetare.

Om energiarbetet enbart drivs av personer med ett uttalat energiansvar finns en risk att
viktiga perspektiv och forbittringsméjligheter gér forlorade. Genom att involvera
medarbetare frin olika delar av organisationen 6kar forutsittningarna for att identifiera bide
tekniska och verksamhetsrelaterade dtgirder samt skapa en bredare forstdelse for hur
energifrigor kan integreras i det dagliga arbetet.

3.4. PROCESS ENERGILEDNINGSARBETET

3. Atgiirds— 4. Prioritering 5. Aterkoppling 6. Utfsrande

, ) a
RE P I forslag & Budget frin UH-gruppen

7o
Uppféljning

3.4.1. UPPSTART LOKAL ENERGIGRUPP

En vil genomférd uppstart r en viktig forutsittning for att skapa engagemang, tydlighet och
samsyn kring energiarbetet. Syftet med uppstartsmétet dr att ge deltagarna en gemensam
forstaelse for organisationens mal, energiarbetets betydelse samt hur den lokala
energigruppen forvintas bidra till verksamhetens energi- och klimatmal.

Maétet bor inledas med en presentationsrunda dir deltagarna fir majlighet att lira kiinna
varandra och skapa forstdelse f6r de olika kompetenser och perspektiv som finns
representerade i gruppen. Detta ir sirskilt viktigt i tvirfunktionella grupper dir deltagarna
ofta kommer frin olika delar av organisationen.

For att skapa motivation och férstielse for arbetets betydelse bor organisationens
overgripande mél och styrande dokument presenteras. Det kan exempelvis omfatta
bolagsmal, dgardirektiv, energistrategier och andra relevanta styrdokument. Aven nationella
och internationella klimatmal, sdsom Parisavtalet, kan lyftas fram f6r att tydliggora hur det
lokala energiarbetet bidrar till stérre samhillsmal. Som en del av denna genomgang ir det
virdefullt att presentera aktuell energistatistik och utveckling pd bolagsniva for att ge en
gemensam nuligesbild.



En viktig del av uppstarten ir ocksa att beskriva den lokala energigruppens uppdrag, mandat
och arbetssitt samt hur gruppen samverkar med styrgruppen och 6vriga delar av
energiledningsprocessen. Genom att tydliggora roller, ansvar och beslutsvigar skapas bittre
forutsiteningar for ett effektivt samarbete och ett langsiktigt engagemang,.

Som underlag f6r det fortsatta arbetet bér gruppen fi en genomgang av energiprestandan
inom det aktuella omradet eller fastighetsbestindet. Genom att analysera energianvindning,
identifiera avvikelser och diskutera méjliga orsaker skapas en gemensam forstielse for
omradets utmaningar och méjligheter. I samband med detta kan en limplig fastighet viljas
ut for en gemensam inventering, vilket ger deltagarna en konkret koppling mellan
energistatistik och verkliga férhillanden i fastigheterna.

En central leverans frin energigruppens arbete ir en lokal atgirdslista som fungerar som
underlag for styrgruppens prioriteringar och beslut. Atgirdslistan bor anpassas efter
organisationens behov men kan exempelvis innehalla beskrivning av féreslagna atgirder,
berord fastighet eller omride, uppskattad energibesparing, potentiell klimatnytta,
investeringskostnad samt bedomd 4terbetalningstid. Genom att arbeta strukturerat med
drgirdsforslag skapas ett beslutsunderlag som underlittar prioritering av insatser pa bade kort
och léng sike.

Avslutningsvis bor gruppen planera det fortsatta arbetet och komma 6verens om aktiviteter
fram till nista mote. Hir 4r det sirskilt viktigt ate ta tillvara lokala erfarenheter och idéer.
Olika omriden kan ha olika forutsittningar och utmaningar, vilket innebir att behoven kan
variera. Det kan exempelvis handla om att genomféra kvillsvandringar f6r att bedéma
balansen mellan energibesparing och trygghet i belysningen, eller att identifiera behov av
informationsinsatser och aktiviteter riktade till hyresgister. Genom att utgé frin lokala
forutsiteningar 6kar mojligheten att identifiera relevanta och effektiva atgirder.

Sammankallande funktion

For att sikerstilla struktur och kontinuitet i arbetet bér en sammankallande funktion utses.
Denna funktion ansvarar for att planera och koordinera energigruppens arbete samt skapa
forutsiteningar for att beslut och aktiviteter f6ljs upp mellan métena.

Ansvaret omfattar bland annat att kalla berérda deltagare till méten, ta fram
presentationsmaterial och dagordningar, leda arbetet under uppstartsfasen samt sikerstilla att
métesanteckningar dokumenteras och kommuniceras. Den sammankallande funktionen
ansvarar dven for att l[opande informera gruppen om aktuella aktiviteter och beslut genom de
kommunikationskanaler som etablerats, exempelvis organisationens Teams-kanaler f6r
energigrupperna.

En tydlig samordnande funktion bidrar till att skapa kontinuitet, sikerstilla framdrift och
halla energifrigorna levande mellan gruppens méten.



3.4.2. INVENTERING

Energiinventeringen har flera syften. Férutom att identifiera konkreta
energieffektiviseringsatgirder fungerar den som ett viktigt tillfille f6r kunskapséverforing och
kompetensutveckling inom organisationen. Genom att involvera flera olika roller i
inventeringen skapas en okad forstdelse for hur energianvindningen péverkas av bide
tekniska system och det dagliga arbetet i fastigheterna.

Inventeringen bor dirfér genomforas av en tvirfunktionell grupp dir exempelvis
energitekniker, driftingenjdrer och andra relevanta funktioner deltar. Driftingenjorens
specialistkompetens kan kombineras med energiteknikerns och fastighetsvirdens erfarenheter
och lokalkinnedom, vilket skapar goda forutsittningar for att identifiera bade tekniska
forbattringsmojligheter och praktiska atgirder. Samtidigt ges deltagarna méjlighet att lira av
varandra och utveckla sin egen forstelse for energieffektiv fastighetsdrift.

En viktig framgangsfaktor ir att tydligt kommunicera syftet med inventeringen. Aktiviteten
ska inte uppfattas som en granskning eller bedomning av hur vil fastigheterna forvaltas eller
hur enskilda medarbetare utfér sitt arbete. Fokus ska i stillet ligga pa gemensamt lirande,
erfarenhetsutbyte och att tillsammans identifiera forbittringsmajligheter.

Om syftet inte kommuniceras tydligt finns en risk att inventeringen prioriteras ned till
formén for andra akuta arbetsuppgifter eller uppfattas som ytterligare en kontrollfunktion.
Genom att betona inventeringen som ett stédjande och utvecklande forum okar
forutsittningarna for ett aktivt deltagande och ett storre engagemang frin de medverkande.
P4 sd sitt blir inventeringen inte bara ett verktyg for att identifiera energibesparingar utan
ocksa en viktig del i att bygga kunskap och stirka organisationens lingsiktiga
energikompetens.



Bra att gora innan inventering pa plats:

Kolla Energi i Adapt

Kolla i SmartWeb och fyll i om varmesystem/undercentral (Energi, deltaT)
Kolla i Algeno

Kolla ev. ritningar och annat underlag

Kolla ev. innetemperaturer, spann, medel, ojamna/jamna?

Kolla om uh-avdelningen har inventerat eller projekt ar pa gang

Kolla om inventering elcentral/undercentral utforts

Kolla Energideklaration

HEREEN

3.4.2.1. INVENTERINGSMALL

For att sikerstilla en enhetlig och effektiv dokumentation av energiinventeringarna bér en
standardiserad mall tas fram. Mallen bér vara enkel att anvinda ute i verksamheten och
innehalla de uppgifter som ir relevanta f6r organisationens energiarbete. Syftet ir att
underlitta bide inventeringsarbetet pd plats och den efterféljande sammanstillningen,
analysen och prioriteringen av dtgirder.

Mallen kan exempelvis utformas i Excel, Word eller annat digitalt verktyg som
organisationen redan anvinder. For att minimera administration och manuell hantering
rekommenderas dock att inventeringen pa sikt genomférs i en digital applikation eller ett
formulirbaserat system dir information, bilder och 4tgirdsforslag registreras direkt pa plats.
Detta minskar risken for fel vid 6verf6ring av information och effektiviserar processen frin
inventering till uppfoljning.

En vil utformad inventeringsmall bidrar till att skapa jimférbarhet mellan olika fastigheter
och omréden samt ger styrgruppen ett bittre beslutsunderlag for prioritering av framtida
energidtgirder. Exempel pé en inventeringsmall terfinns i Bilaga 1.

3.4.3. ATGARDSFORSLAG

En av de lokala energigruppernas viktigaste uppgifter 4r att identifiera och dokumentera
dtgirder som kan bidra tll minskad energianvindning. For att skapa struktur i arbetet kan
dtgirdsforslagen delas in i ett antal dvergripande fokusomraden.



Ett forsta fokusomride ir styr- och reglerteknik, dir atgirder kopplade till virme- och
ventilationssystem ofta kan ge betydande energibesparingar med relativt begrinsade
investeringar. Det andra omridet omfattar driftoptimering, dir 18pande analys, uppféljning
och optimering av tekniska system kan bidra till en mer effektiv energianvindning. Hir
spelar energiteknikernas arbete en central roll.

Ett tredje fokusomrade ir injustering av virme- och ventilationssystem, dir dtgirder syftar
till ate sikerstilla att systemen fungerar enligt projekterade virden och att energi inte anvinds
i onddan. Det fjirde omradet omfattar forbittringar av klimatskalet, exempelvis
renoveringsatgirder, tilldiggsisolering av vindar eller andra insatser som minskar byggnadens
energibehov pa ling sikt.

Det femte omradet kan beskrivas som innovation och férbittringsforslag, dir bade mindre
och storre idéer fingas upp. Det kan handla om allt frin att identifiera felaktigt fungerande
komponenter, sdsom stilldon och givare, till vattenbesparande atgirder eller andra innovativa
16sningar som inte naturligt ryms inom de 6vriga kategorierna. Syftet ir att skapa utrymme
for kreativitet och erfarenhetsbaserade forbittringsforslag fran verksamheten.

For att skapa ett jimforbart beslutsunderlag ansvarar enheten fér energiteknik f6r att berikna
den forvintade effekten av de prioriterade atgirderna. Detta omfattar bland annat
uppskattade minskningar av koldioxidutslipp, driftkostnadsbesparingar samt
livscykelkostnadsanalyser (LCC) dir det ir relevant. Genom att komplettera dtgirdsforslagen
med ekonomiska och miljémissiga konsekvensbedémningar stirks méojligheterna att
prioritera de insatser som ger storst nytta fér verksamheten.

Som underlag f6r den strategiska styrningen sammanstills iven den samlade potentialen fér
hela fastighetsbestdndet avseende méjliga koldioxidreduktioner och kostnadsbesparingar.
Detta ger styrgruppen ett helhetsperspektiv pd organisationens forbittringsméjligheter och
bidrar till att resurser kan riktas mot de mest effektiva dtgirderna.

De framtagna atgirdsforslagen presenteras direfter for styrgruppen, som ansvarar for att
prioritera, besluta om och félja upp de insatser som ska genomféras inom ramen for
organisationens energi- och klimatarbete.

3.4.3.1. LOKALA

De atgirdsforslag som identifieras i de lokala energigrupperna kommer ofta fran flera olika
killor. Vissa forslag har sin grund i tidigare energideklarationer eller energikartliggningar,
medan andra handlar om tekniska problem eller avvikelser som varit kiinda under en lingre
tid men som av olika skl inte har utretts eller atgirdats fullt ut. En stor del av f6rslagen
bestar dock av mindre férbittringsatgirder som uppticks i samband med inventeringar och
genomgangar av fastigheterna.

Vid en forsta bedémning kan manga av dessa dtgirder uppfattas som marginella eftersom den
direkta energibesparingen i en enskild fastighet ofta 4r begrinsad. Erfarenheterna visar dock
att det 4r viktigt att inte underskatta virdet av dessa upptickter. Om en avvikelse eller
forbittringsmajlighet dterfinns i flera fastigheter kan den samlade effekten bli betydande nir
dtgirden genomférs i storre delar av bestindet. Energieffektivisering handlar dérfér inte



enbart om stora investeringar och omfattande projekt, utan ocksa om att systematiske
identifiera och dtgirda minga mindre energiférluster.

Exempel p& mindre men dterkommande upptickter frin inventeringarna ir manuell
belysningsstyrning pa vindar, elinstallationer dir fastighetsel forsorjer hyresgistutrymmen
samt nirvarostyrd belysning som ir aktiv trots att dagsljuset ir tillridckligt. Var for sig kan
dessa avvikelser framstd som begrinsade, men tillsammans illustrerar de den potential som
finns i ett systematiskt och verksamhetsnira energiarbete.

En viktig lirdom fran arbetet dr dirfor att skapa strukturer for att finga upp, dokumentera
och sprida dessa erfarenheter. Nir lokala upptickter omsitts till generella forbattringsitgirder
for hela fastighetsbestdndet kan 4ven smd insatser bidra till betydande energi- och
kostnadsbesparingar éver tid.

3.4.3.2. GENERELLA

Utover lokala och objektspecifika atgirder identifieras ofta forbittringsférslag som har
potential att paverka stora delar av fastighetsbestindet. Dessa forslag skiljer sig frin
traditionella drift- och underhallsitgirder genom att de ofta kriver strategiska
stillningstaganden och gemensamma beslut pa organisationsniva.

De lokala energigrupperna har en viktig roll i att finga upp sddana frigor och lyfta dem
vidare till styrgruppen f6r beddmning och prioritering. Det kan handla om dtgirder dir den
enskilda energibesparingen ir relativt vil kiind, men dir genomférandet paverkar
verksamhetens arbetssitt, investeringsplanering, kundupplevelse eller forvaltningsstrategi.

Exempel pé sddana forslag kan vara att successivt ersitta torkrum med mer energieffektiva
torkskdp, att se over riktlinjer f6r temperaturer i gemensamma utrymmen eller att utvirdera
mojligheterna till justering av inomhustemperaturer i bostider. Aven forindringar i
styrprinciper, standardiserade tekniska l6sningar eller gemensamma kravstillningar kan vara
aktuella.

Eftersom dessa dtgirder ofta paverkar ett stort antal fastigheter behover de bedémas ur flera
perspektiv. Férutom energibesparing och klimatnytta bor dven aspekter som ekonomi, drift,
kundnéjdhet, arbetsmiljo och langsiktig forvaltningsstrategi vigas in i beslutsunderlaget.

Genom att lyfta dessa frigor till styrgruppen skapas férutsittningar for att fatta vilgrundade
inrikeningsbeslut som kan ge betydande effekter p4 bestandsniva. Aven om varje enskild
drgird kan framstd som relativt begrinsad kan den samlade effekten bli stor nir samma
princip eller 16sning implementeras i hela eller stora delar av fastighetsbestdndet.

3.4.4. PRIORITERINGAR & BUDGET

For att de identifierade energidtgirderna ska kunna omsittas till genomforda projekt krivs en
strukturerad process for prioritering och finansiering. Styrgruppen ansvarar dirfor for att
sammanstilla och prioritera de dtgirdsforslag som inkommit frin de lokala energigrupperna
samt sikerstilla att relevanta beslutsunderlag tas fram.



Underlagen bor innehélla information om forvintad energibesparing, klimatnytta,
investeringskostnad, driftkostnadsbesparing, aterbetalningstid samt eventuella
verksamhetsmissiga konsekvenser. Genom att bedéma atgirderna utifrin bdde ekonomiska,
tekniska och strategiska perspektiv skapas bittre forutsittningar for vilgrundade beslut.

En viktig del av processen ir att sikerstilla att prioriterade atgirder inkluderas i kommande
budget- och verksamhetsplanering. Styrgruppen bor dirfor dterkoppla prioriterade
investerings- och underhéllsatgirder till underhéllsplaneringen och berérda funktioner i god
tid infor budgetarbetet.

Finansiering av energidtgirder

Hur energiatgirder ska finansieras 4r en strategisk friga som bor beslutas utifrin
organisationens forutsittningar och ambitionsniva. Flera olika modeller kan anvindas,
antingen var for sig eller i kombination.

En modell ir att energidtgirder finansieras inom respektive projekes eller fastighets ordinarie
budget. Detta kan vara limpligt for mindre dtgirder eller nir energieffektivisering utgor en
naturlig del av planerat underhall.

En annan modell 4r att avsitta en central energibudget for dtgirder som ger dokumenterad
energibesparing. En sddan 16sning kan underlitta genomforandet av dtgirder som annars
riskerar att prioriteras bort till forman for mer akuta underhallsbehov, trots att de ir
lonsamma ur ett livscykelperspektiv.

Ytterligare ett alternativ ir att 6ronmirka en viss del av investeringsbudgeten fér energi- och
klimatrelaterade dtgirder eller att skapa en intern investeringsfond dir genomférda
energibesparingar dterinvesteras i nya projekt. Pa sa sitt kan energiarbetet successivt
finansiera en del av sin egen utveckling.

Oavsett finansieringsmodell ir det viktigt att skapa en tydlig beslutsprocess dir ansvar,
mandat och ekonomiska ramar ir kiinda. Detta minskar risken f6r att [onsamma
energidtgirder faller mellan olika budgetansvar och bidrar till att energi- och klimatmilen
integreras i organisationens ordinarie verksamhetsstyrning.

3.4.5. ATERKOPPLING AV BESLUT OCH PRIORITERINGAR

Nir budgetprocessen ir genomf6rd och beslut om investeringar och projekt har fattats ir det
viktigt att resultatet dterkopplas till styrgruppen. Den funktion som ansvarar f6r foretagets
budget- och investeringsplanering bér dirfor redovisa vilka energidtgirder som har beviljats
finansiering, vilka som har prioriterats bort samt eventuella frutsittningar eller tidplaner for
genomforande.

Denna &terkoppling ger styrgruppen mojlighet att folja upp hur de prioriterade dtgirderna
har hanterats i budgetprocessen och sikerstilla att beslutade energi- och klimatmal fortsatt
beaktas i verksamhetsplaneringen.



Styrgruppen ansvarar direfter for att aterkoppla beslut, prioriteringar och planerade
genomforanden till de lokala energigrupperna. En tydlig dterf6ring ir viktig for att skapa
forstdelse for hur de lokala gruppernas arbete bidrar till organisationens évergripande
energiarbete och for att uppritthalla engagemanget i processen.

Aterkopplingen bor omfatta bade de itgirder som kommer att genomforas och de forslag
som av olika skil inte har prioriterats. Genom att tydliggora motiven bakom besluten skapas
transparens och forstielse for de avvigningar som gors mellan ekonomi, klimatnytta, tekniska
forutsiteningar och dvriga verksamhetsbehov.

En tydlig ansvarsfordelning for dterkopplingen minskar risken for att virdefulla idéer upplevs
forsvinna i organisationen och bidrar till att de lokala energigrupperna ser resultatet av sitt
arbete, vilket 4r en viktig faktor for att skapa ldngsiktigt engagemang och fortsatt deltagande.

3.4.6. UTFORANDE

Nir energidtgirder har prioriterats och beviljats finansiering 6vergér arbetet fran planering till
genomforande. Beroende pé tgirdens omfattning kan ansvaret for genomforandet
organiseras pd olika sitt; vid storre insatser sd anvinds dedikerade projektledare och
entreprenorer.

Genom att involvera energigrupperna iven efter beslutsfasen stirks kopplingen mellan
identifierade behov, beslutade dtgirder och faktiskt genomforande. Det bidrar ocks3 till att
skapa lirande och sprida erfarenheter till andra delar av organisationen.

Oavsett projektets storlek bér erfarenheter och resultat terforas till bade styrgruppen och de
lokala energigrupperna. P4 si sitt kan organisationen successivt bygga upp kunskap om vilka
dtgirder som ger storst effekt och samtidigt stirka engagemanget genom att synliggora
konkreta resultat av det gemensamma arbetet.

3.4.7. UPPFOLINING

For att sikerstilla att genomforda energidtgirder ger avsedd effeke krivs en strukturerad
uppféljning av bide energibesparing och ekonomiske utfall. Uppfoljningen ir en viktig del av
energiledningsprocessen eftersom den ger organisationen méjlighet att verifiera resultat, dra
lirdomar och forbittra framtida prioriteringar.

Ansvar for uppféljningen bér anpassas efter atgirdens omfattning och organisatoriska
tillhorighet. Mindre energidtgirder som genomf6rs inom den ordinarie verksamheten foljs
limpligen upp inom den lokala energigruppen. Hir utvirderas bade den faktiska
energibesparingen och atgirdens ekonomiska utfall i forhallande till de antaganden som lig
till grund f6r beslutet. Resultatet kan direfter anviindas for att identifiera framgingsfaktorer
och sprida erfarenheter till andra omrdden inom organisationen.

Storre energi- och investeringsprojekt foljs upp av styrgruppen fér energiarbetet.
Uppféljningen bor omfatta sdvil energiprestanda som projektets ekonomiska resultat,



exempelvis investeringskostnad, driftkostnadsbesparing, dterbetalningstid och eventuella
avvikelser fran ursprunglig kalkyl. Genom att systematiskt flja upp storre projekt skapas ett
virdefullt kunskapsunderlag for framtida investeringsbeslut.

Energiuppf6ljning och uppféljning av dtgirdernas 16nsamhet bor vara en aterkommande
punkt pd styrgruppens agenda. Genom att regelbundet redovisa resultat frin genomférda
dtgirder skapas en tydlig koppling mellan beslutade insatser och uppnidda effekter. Detta
stirker organisationens férmaga att prioritera ritt atgirder och sikerstiller att resurser
anvinds dir de ger storst nytta.

I samband med uppf6ljningen bér dven organisationens energi- och klimatmal foljas upp. De
genomforda dtgirderna utgor en viktig del av arbetet fér att nd verksamhetsmilen, och en
samlad uppféljning gér det mojligt att bedéma om utvecklingen gar i 6nskad riktning eller
om ytterligare insatser behéver prioriteras. P4 si sitt blir uppfoljningen inte enbart en
kontrollfunktion utan 4ven ett strategiskt verktyg for att styra det fortsatta energi- och
klimatarbetet.

4. KOMMUNIKATION & VISUALISERING

For att arbetet med energieffektivisering ska £ genomslag och kunna utvecklas langsiktigt i
organisationen krivs en genomtinkt och kontinuerlig kommunikation. Kommunikation ir
en central forutsittning for att skapa forstielse, engagemang och delaktighet hos béade
medarbetare och hyresgister. En tydlig kommunikationsplan bér dirfor tas fram for ate
sikerstilla att budskap om mal, aktiviteter och resultat kommuniceras regelbundet och pi ett
enhetligt sitt.

Kommunikationen bér utgi frin de kanaler och forum som redan finns etablerade i
organisationen. Lokala energigrupper kan exempelvis ges mojlighet att dela erfarenheter och
ta del av information genom gemensamma Teams-kanaler, vilket bidrar till
kunskapsspridning och 6kad samverkan mellan olika verksamhetsomraden.

Intraniitet 4r en viktig kanal for intern kommunikation och kan anvindas for dterkommande
information om energiarbetet, exempelvis genom regelbundna energitips, goda exempel eller
uppfoljning av uppnadda resultat. Genom att synliggora framsteg och framgingar stirks
forstdelsen for hur varje medarbetare kan bidra till organisationens energi- och

hallbarhetsmal.

Fér att skapa en gemensam bild av arbetet kan det dven vara virdefullt att ta fram en kort
film som beskriver organisationens energiresa. Filmen kan anvindas vid introduktion av
nyanstillda, interna méten, studiebesok och andra sammanhang dir energiarbetet ska
presenteras.

Kommunikation riktad till hyresgister dr ocksd en viktig del av arbetet. Broschyrer, flyers och
information pa den externa webbplatsen kan anvindas f6r att sprida kunskap om hur
energianvindningen kan minska i vardagen. For att effektivisera arbetet bor befintliga
resurser och material dteranvindas dir det 4r majligt. Exempelvis erbjuder Sveriges



Allminnytta vilutvecklat informationsmaterial och digitala verktyg med energispartips
riktade till hyresgister, vilka kan anvindas som stéd i den egna kommunikationen.

Genom att arbeta strukturerat med bide intern och extern kommunikation skapas bittre
forutsiteningar for att energieffektivisering blir en naturlig del av organisationens kultur och
vardagliga arbete.

4.1. NUDGING & BOOST

For att skapa engagemang kring energieffektivisering kan traditionella informations- och
kommunikationsinsatser kompletteras med metoder som nudging och boost. Bida syftar till
att paverka minniskors beteenden, men de gér det pd olika sitt.

Nudging innebir att utforma valmiljén sa att det blir enklare att géra ett 6nskvirt val utan
att begriinsa individens valfrihet. Det handlar om att ge smé "knuffar" i ritt riktning genom
att gora det mest fordelaktiga alternativet till det enklaste eller forvalda valet. Exempel kan
vara forinstillda termostater med energieffektiva temperaturer eller att den mest
energieffektiva byggtekniken ir forvald vid upphandling av nyckelfirdiga hus. For att vilja
ett mindre energieffektivt alternativ krivs dé ett aktivt stillningstagande.

En annan form av gron nudging ir dterkoppling som synliggér energianvindning och dess
effekter. Exempelvis kan en grén symbol eller "smiley" pd elrikningen uppmirksamma att
elanvindningen har minskat. Ett annat exempel ir offentliga installationer som 4ndrar firg
beroende pi fastighetens energi -eller effektanvindning, dir gront signalerar lag belastning
och rott hog belastning. Sidana visuella signaler kan 6ka medvetenheten och uppmuntra till
energismarta beteenden, som exempelvis OBOs soffa som finns utplacerad pa nigra av vira
omraden.




Boost fokuserar i stillet pa att stirka individens kunskap och formaga att fatta vilgrundade
beslut. Metoden bygger pé att ge minniskor verktyg, kunskap och enkla beslutsregler som
gor det lattare att agera energieffektivt. Till skillnad frin nudging kriver boost en aktiv
motivation hos mottagaren, vilket gor att ritt timing och malgruppsanpassad
kommunikation ir sirskilt viktig. Aven boost bygger pa frivillighet och syftar till ate stirka
individens egen handlingsformaga snarare dn att paverka genom utformningen av valmiljon.

Forskning visar att grén nudging kan ha en positiv effekt pd beslut som rér teknisk
energieffektivisering, sirskilt nir de ekonomiska och miljomissiga vinsterna for det egna
hushéllet eller verksamheten tydliggors. Effekten kan ses bdde hos personer som redan ir
medvetna om férdelarna med energieffektivisering och hos personer som 4nnu inte har denna
kunskap. F6r den senare gruppen kan nudging fungera som en forsta impuls som vicker
intresse och leder till att de soker mer information, exempelvis genom energi- och
klimatridgivning eller andra stédinsatser.

Denna kombination av nudging och boost kan dirf6r vara ett virdefullt komplement till
traditionell kommunikation i arbetet med att skapa lingsiktigt engagemang for
energieffektivisering i ett fastighetsbolag.

5. FORTSATTA UTVECKLINGSOMRADEN

Projektet har visat att den storsta potentialen inte enbart ligger i ny teknik utan i férmégan
att skapa engagemang och delaktighet i hela organisationen. Nista steg i utvecklingen
handlar dérfor om att yteerligare integrera energi- och klimatfrgorna i den ordinarie
verksamhetsstyrningen, stirka anvindningen av data och digitala verktyg, utveckla
framtidens kompetenser samt skapa ett innu nirmare samarbete med hyresgisterna. Genom
att kombinera teknisk innovation med organisatoriske lirande kan energieffektivisering
fortsitta vara en naturlig del av OBO:s utveckling mot klimatneutralitet.



