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AB Sjobohem:s uppdrag ar att inom Sjébo kommun forvarva, bebygga, avyttra och for-
valta fastigheter for att tillhandahalla bostader och lokaler utifrdn kundens behov. Bolaget
forvaltar lagenheter med en total yta av 53 755 kvm och lokaler med en total yta av 85
861 kvm. Bolaget har totalt 61 anstallda. Bolaget har egen personal for den tekniska och
ekonomiska férvaltningen.

Av AB Sjobohems agardirektiv framgar féljande vad galler miljdarbetet:

"Bolaget ska vara ett foredome i miljofragor och bidra till hallbar utveckling for att méta
klimatutvecklingen. Vid upprustning av befintligt bestand eller nyinvesteringar ska energi-
snalare hus skapas, miljovanliga tekniker och materiel anvandas liksom en miljévanlig
teknisk forsérjning.”

Lekmannarevisorerna i Sjobo kommun har utifrdn sin vasentlighets- och riskanalys be-
domt det som angelaget att granska AB Sjobohems miljdarbete.

Sakerstaller styrelsen for AB Sjobohem bedriver ett andamalsenligt miljoarbete?

Revisionskriterierna fér denna granskning har hadmtats ur affarsplan

Granskningens revisionsfraga ska besvaras med hjalp av féljande kontrolimal:

e System och rutiner for miljarbetet finns och tillampas
Riskanalyser genomfdrs avseende miljofragor och atgarder vidtas vid behov

¢ Bedomning av miljokonsekvenser sker i samband med renoveringar och nybyggnat-
ion

e Uppfdljining av bolagets miljoarbete sker till styrelsen som fattar beslut om atgarder

Granskningen avser AB Sjobohems miljoarbete. Granskningen avser revisionsaret 2019.



| granskningen har intervjuer genomférts med kommunstyrelsens ordférande samt VD f6r
bolaget. Vi har granskat bolagets affarsplan, protokoll samt dokument med baring pa mil-
joarbetet.

Rapporten har varit foremal for sakgranskning av de intervjuade.
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Inledningsvis kan noteras att bolaget inte har ndgra separata miljgdokument utan mil-
jofragorna har istallet inforlivats i bolagets affarsplan. Detta &r enligt bolagets VD en med-
veten strategi. Dokument som ar fristdende tenderar att tappa i aktualitet och blir inte an-
vanda i verksamheten. Affarsplanen ar daremot ett levande dokument under hela aret.

VD pekar pa det uttryck i affarsplanen som symboliserar bolagets miljoambitioner "Den
basta kwh &r den som vi inte anvander och den bésta transporten ar den som inte beho-
ver gbras”

Nagra specifika miljiomal har inte antagits av styrelsen for ar 2019. | affarsplanen for ar
2020 (antagen av styrelsen 191118) beskrivs att miljo och energi ar ett av fyra strategiska
fokusomraden. | bolagets "Strategi och handlingsplan AB Sjobohem 2020” anges inom
omradet "Miljo och energi” fyra olika aktiviteter:

¢ Arligen renovera utemiljder samt ersétta hardgjorda ytor med gréna ytor

e Genomfora energieffektiviseringsprojekt som skall séanka koldioxidutslappet fran bola-
gets verksamheter med 60 ton

e 20 procent av bolagets finansiering ska vara sk gron finansiering (gréna lan)
e Minska anvandningen av kemikalieprodukter inom lokalvarden med 500 liter.

| affarsplanen anges vidare att bolaget arbetar systematiskt med att genomféra energibe-
sparande atgarder i befintliga fastigheter och att lagenergihus ska efterstravas i samband
med nyproduktion. Lagenergihus innebar lagre driftskostnader men innebar aven materi-
alval som ger mindre miljopaverkan.

Enligt VD finns det en ekonomisk uppsida av att arbeta aktivt med miljo- och energifragor
eftersom det finns potential till att kunna sanka driftskostnaderna.

En ytterligare aspekt ar uppférandet av grona utemiljoer som bidrar till att forbattra bade
klimatet och boendemiljon.

Bolaget har en anstélld energitekniker som driver olika energiprojekt i syfte att energief-
fektivisera verksamheterna.

Bolaget redovisade for ar 2019 en forbrukning pa totalt 13 929 933 KWh. Detta kan jamfo-
ras med ar 2018 da forbrukningen uppgick till 14 249 196 KWh innebarande en minskad
forbrukning med 2,2 procent. Motsvarande jamforelse mellan aren fordelad per m2 visar
pa en minskning med ca 9,0 procent (KWH/m2).

Oljeférbrukningen har minskat med 61 procent fran ar 2018 till ar 2019. Noterbart &r att
ingen av bolagets fastigheter langre har olja som priméar uppvarmningskalla. Istallet &r det
el (varmepumpar), fjarrvdrme och pellets som utgor de priméra uppvarmningskallorna.

.
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Vi bedomer kontrollmalet som uppfylit.

Av affarsplanen samt av strategi och handlingsplanen framgar tydligt bolagets malsatt-
ningar inom miljdomradet. Vi anser att det finns en bra struktur inom bolaget vad géller
miljoarbetet och att miljdarbetet ar levande inom bolaget. Vi anser att det citat som redo-
visats i foregdende avsnitt anger en tydlig ambition for bolagets miljdarbete.

Av de nyckeltal som vi har tagit del av kan vi konstatera att férbrukningen av el har mins-
kat och att férbrukningen av olja har reducerats betydligt vilket indikerar att de miljéatgar-
der som bolaget vidtagit har gett resultat.

Vi noterar @ven att bolaget har tillforsakrat sig om att ha kompetens inom miljdomradet
med bla en energitekniker.

Avseende risker i verksamheten sa namner VD inledningsvis det systematiska arbetsmil-
joarbetet (SAM). Bolaget bedriver ingen verksamhet som ar "farlig” dvs som ar tillstands-
pliktig. Vid renoveringar av fastigheter intraffar det att man stéter pa exempelvis asbest-
material som i sadana fall omhandertas enligt gallande foreskrifter.

En viktig miljoaspekt handlar om "ratt” temperatur i lAgenheterna. Riktmarket for inomhus-
klimat &r 20 grader. Om temperaturen ska 6kas med en grad sa kostar det fem procent
mer energi vilket innebar att det ar angelaget att sékerstalla ratt temperatur .

Bolagets staddverksamhet har historiskt anvéant sig av olika kemiska produkter i sitt arbete
vilket inte alltid varit miljovanliga. Detta har helt férandrats enligt VD dar stéddningen i nu-

laget anvander sparsamt med kemikalier och de som anvéands ar miljogodkanda. Samti-

digt sker det en fortsatt teknisk utveckling inom detta omrade, bla en produkt som kallas

Z-vatten som ar ett alkaliskt vatten och helt ofarligt fér miljén.

Bolaget arbetar fortlépande mot att byta ut traditionella lysrérsarmaturer mot LED-
armaturer i sitt bestand av fastigheter. Detta byte innebar en energivinst pa upp mot 40
procent lagre forbrukning samt langre hallbarhet. VD framfor att utbytet av armaturer inte
sker med samma tempo i kommunens egna lokaler. Motivet till detta lar enligt uppgift vara
brist pa medel.

Bolaget har aven gjort en radoninventering bland sina fastigheter vilken visat pa forhojda
varden pa fastigheter i Lévestad. Problem med radon kan atgardas med hjalp av en ra-
donséaker bottenplatta.

Avseende sortering av sopor sa tillampar bolaget kallsortering i de fastigheter dar sa ar
mojligt. Enligt VD innebar nuvarande lagstiftning ett stopp for flerfackskarl eftersom fas-
tigheterna &gs av ett bolag och inte privatpersoner. Ett problem som finns kopplat till sop-
hanteringen ar att det i varierande utstrackning finns hyresgaster inte skéter kallsortering-
en pa ett korrekt satt.



Vi bedomer kontrolliméalet som uppfyllt.

Var granskning visar att bolaget I6pande arbetar med att hantera miljérisker och att atgéar-
der vidtas. Exempel pa detta som vi tycker kan framhallas ar arbetet med justera inom-
hustemperaturen bolagets fastigheter samt utbyte av lysrérsarmaturer mot LED-
armaturer.

Vi noterar att det, enligt uppgift, inte genomférs motsvarande utbyte av armaturer i kom-
munens egna fastigheter.

Ett stod for att driva bolagets miljdambitioner i samband med byggprojekt utgors av de
administrativa foreskrifterna (daterat 191025). Av dessa framgar bla foljande:

¢ Vid anbud ska anbudsgivaren namnge vem hos entreprendéren som ansvarar for de-
ras miljdarbete.

e Krav pa att en vara som ingar i entreprenaden skall byggvarudeklareras dar varans
innehall och miljoegenskaper redovisas.

e Entreprencren ska inom tre veckor fran kontrakttilldelning uppréatta en miljoplan for
entreprenaden som minst skall innefatta; val av material, materialhantering, kallsorte-
ring, omhandertagande av avfall samt funktion som ar miljdansvarig.

e Entreprenodren ska ta hand om avfall pa ett miljoriktigt satt (vad galler kallsortering
mm).

Ett annat exempel pa hur bolaget agerar utifran sina miljgambitioner galler upphandlingar.
Ett exempel som vi har tagit del av i granskningen galler upphandling av kemtekniska
produkter tillsammans med Skurups kommun. Av férfragningsunderlaget framgar bla att
anbudsgivaren ska bifoga intyg om att man arbetar utifran ett certifierat miljoledningssy-
stem. Vidare att leverantdren alltid ska valja miljidgodk&nda produkter som &r latt biolo-
giskt nedbrytbara produkter nar sa ar mojligt.

For att exemplifiera hur bolaget agerar utifran en miljdaspekt i samband med nybyggnat-
ion namner VD uppférandet av badhuset. Badhuset har erhallit miljdcertifiering niva ”Sil-
ver” enligt Miljébyggnads system for miljocertifiering (ett svenskt system for miljocertifie-
ring — Sweden Green building Council - dar totalt ca 1 500 byggnader ar certifierade).
Egenskaper som mats och granskas i en byggnad infér en certifiering ar energianvand-
ning samt kontroll av att el och varme kommer fran miljésakra alternativ. Noterbart ar att
badhuset ar forberett for framtida montage av solceller.

En atgard som bolaget har vidtagit i samband med renovering av lagenheter ar att man
inte langre tapetserar vaggarna utan istallet valjer att mala dem. Detta forenklar for bola-
get i samband med renoveringar och innebar dessutom en minskad miljopaverkan.

| samband med renoveringar och liknande kan det intréffa att det blir begagnat bygg-
nadsmaterial 6ver som fortfarande ar anvandbart. Istéllet for att detta material kasseras
kommer bolaget framdver att [Amna detta till férséljning via en natauktionsfirma.
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| de obligatoriska ventilationskontrollerna — sk OVK -besiktningarna — har inte nagra storre
problem framkommit. VD anger att behovsstyrd ventilation, sk VAV-styrning (Variable Air
Volume eller variabelt flodessystem) bidrar till att spara energi. For att detta ska fungera
ar det viktigt att eventuella verksamhetsforandringar i lokalerna kommer till bolagets kén-
nedom for att sékerstélla ett bra inomhusklimat.

Vid val av byggnadsmaterial ar exempelvis betong &r ett bra material med lang hallbarhet
men att det kan vara tveksamt ur miljosynpunkt enligt VD. De sk SABO-husen (Sveriges
Allmannytta har genomfort ramavtalsupphandlingar for att prispressa kostnaderna for
byggnation av flerfamiljshus och smahus) uppfors i betong och ar enligt uppgift energis-
nala. Ett annat exempel ar fonster i tra- och aluminiumkonstruktion som har god hallbar-
het. Ytterligare exempel pa byggnadsmaterial ar trafasader som dock ar mindre bra med
tanke pa underhallsbehov mm, ett battre material for fasader ar istallet sk cementskivor.
Avslutningsvis namner VD ett nytt byggnadsmaterial som heter polyplank som ar gjort av
atervunnet kompositmaterial och ar helt underhallsfritt.

Vi bedomer kontrolimalet som uppfyllt.

Var granskning visar att bolaget gor bedomning av miljokonsekvenser som ett naturligt
inslag i samband med renoveringar och nybyggnation av bolagets fastighetsbestand.
Detta mot bakgrund av vad som framgar av bland annat bolagets administrativa foreskrif-
terna for byggprojekt.

Av bolagets investeringsbudget framgar att det ligger knappt 20 mnkr avsatt for 2020 som
benamns energiprojekt. Bland dessa projekt finns bland annat solpanel, byte av ventilat-
ionsanlaggningar, givare till lagenheter mm. Viktigt stt det kommer in i budget. Viktigt med
kompetens, ekonomi och miljdbelastning ar ledstjarnor.

Enligt VD finns det mojlighet att 6ka tempot i miljoarbetet men att det i sa fall fodrar ytter-
ligare ekonomiska medel. Ett dnskemal &r bla att kunna installera fler givare i lagenheter-
na for att kunna "trimma” ventilationen annu battre dvs sékerstalla att ratt temperatur
halls.

Styrelsen beslot i slutet av ar 2018 att bolaget skulle ansluta sig till projektet som heter
Allmannyttans klimatinitiativ. Detta projekt syftar till att reducera utslappen av véaxthusga-
ser. Malet med detta initiativ ar att de allmannyttiga bostadsforetagen ska vara fossilfria
senast ar 2030 och att energianvandningen minskar med 30 procent.

Kommunstyrelsens ordférande beskriver att agaren har med miljéfragan i de méten som
halls med bolaget inom ramen for kommunstyrelsens uppsiktsplikt. Ett exempel pa en
fraga som har behandlats vid dessa méten ar hantering av avfall i samband med byggpro-
jekt. Kommunstyrelsens ordférande uppger sig vara ndjd med hur bolaget arbetar med
miljofragan.

Kommunstyrelsens ordférande uppger avslutningsvis att hans uppfattning ar att det sker
ett medvetet miljdarbete inom hela kommunkoncernen, men det kanske inte alltid doku-
menteras pa det satt som det borde goras.
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Vi bedomer kontrollmalet som uppfylit.

Av var granskning, bland genom de protokoll som vi har tagit del av, framgar att styrelsen
ar involverad i milji6fragorna och erhaller Iopande information om miljéarbetet samt fattar
om atgarder. Exempel pa detta ar styrelsens beslut om att ansluta sig till Allmannyttans
klimatinitiativ samt de medel som styrelsen har fattat beslut om i budget for energiprojekt.
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Efter genomford revision och genomgang av samtliga kontrollmal gor vi den sammanfat-
tande bedémningen att styrelsen for AB Sjobohem i allt vasentligt s&kerstéller att bolaget
bedriver ett andamalsenligt miljoarbete.

Kontrollmal Kommentar

System och rutiner for miljdarbetet Vi bedomer att det finns en

finns och tillampas bra struktur inom bolaget
vad galler miljéarbetet och

att miljdarbetet ar levande

inom bolaget.
Riskanalyser genomférs kopplat till Bolaget I6pande arpe;ar
miljidaspekter och tgarder vidtas vid ~ Med att hantera miljérisker
behov och vidtar atgarder, exem-

pelvis ratt temperatur i bo-
staderna samt utbytet av
armaturer mot LED.

Beddmning av miljokonsekvenser sker Bedomningar av miljokon-

i samband med renoveringar och ny-  sekvenser sker som ett

byggnation naturligt inslag i samband
med renoveringar och ny-
byggnation av bolagets

fastighetsbestand.
Uppféljning av bolagets miljdarbete Uppfdljning sker till styrel-
sker till styrelsen som vid behov fattar ~ sen i miljéfragor och styrel-
beslut om atgarder sen fattar beslut om &tgér-
der.
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Utifran vara iakttagelser och bedémningar rekommenderar vi foljande:

e Att kommunstyrelsen (i egenskap av agare) provar fragan om att inféra gemensamma
miljomal och miljonyckeltal for bade namnder och bolag. Detta bedémer vi skulle
kunna underlatta for kommunstyrelsen att, inom ramen for sin uppsiktsplikt, skapa un-
derlag for jamforelser och beslut om eventuella atgarder.
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Lena Salomon Carl-Gustaf Folkeson
| | 1
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-
6740) (PwC) pa uppdrag av Sjobo kommun enligt de villkor och under de forutsattningar
som framgar av projektplan fran den 2019-11-11. PwC ansvarar inte utan sarskilt ata-
gande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av denna rap-
port.
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