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Sammanfattning

Denna fallstudie har genomférts genom Fastighetsnatverket fér energi- och
miljéfragor i Orebro. Fallstudien har finansierats genom projektet
"Samverkan for hallbara byggnader i en koldioxidsnal ekonomi”.

Manga fastighetsagare har idag en potential till energieffektivisering i sitt
bestand. Det ar dock vanligt att fastighetsagare saknar interna resurser eller
kunskap for att bedéma vilka atgarder som &r mest Ionsamma att genomféra
och hur dessa samverkar med varandra. Genom att ta fram underlag baserat
pa energikartlaggningar och en genomférandeplan skulle ett mer
systematiskt energiarbete och -uppféljning kunna bedrivas. Fallstudien syftar
till att baserat pa energikartlaggningar hitta atgarder for energieffektivisering
som gar att genomfora for en storre del av fastighetsagarens bestand. Malet
har varit att hitta atta till tio Ionsamma atgéarder for energieffektivisering som
tilsammans kan minska byggnadens varmebehov med minst tio procent.

Byggnadsfirman Lund beddéms ha ett representativt fastighetsbestand med
manga byggnader fran 60-talet. De har tidigare genomfort
energikartlaggningar med identifierade atgarder for energieffektivisering, som
har legat till grund fér fallstudien. Tidigare underlag har kompletterats med
platsbesdk i delar av Byggnadsfirman Lunds byggnadsbestand. Darefter har
ett forslag pa 15 atgarder som anses vara relevanta for hela foretagets
byggnadsbestand tagits fram. De foreslagna atgarderna har varderats av
Byggnadsfirman Lund for att nyttja deras kompetens gallande sitt bestand
och de har givit sin syn pa arbetsinsats och Ionsamhet for respektive atgard.

Av de femton typatgarder som har presenterats har Byggnadsfirman Lund i
det forsta laget valt att g& vidare med tva, och dessa atgarder testas i en av
deras storsta fastigheter. Energikartlaggningens analyser visar att
energianvandningen kan minska med 23 % energi enbart genom dessa tva
&tgarder. Dessa tva Atgarder innebéar stérre investeringar.

Potentialen for energieffektivisering och lonsamhet maste givetvis bedémas
fran fall till fall men resultaten fran fallstudien tyder anda pa att
besparingspotentialen i liknande byggnader ar stor. Mer an 10 %
energieffektivisering kan uppnas dven om bara ndgon enstaka av atgarderna
genomfdrs.

Foreslagna atgarder medfor minskad energianvandning, minskad
klimatpaverkan och sénkta driftskostnader. Dartill bidrar &tgarderna till andra
bade positiva och negativa sidoeffekter. Bland de positiva sidoeffekterna kan
namnas att modernisering av de installationstekniska systemen minskar
risken for framtida driftstérningar. Flera av de foreslagna atgarderna har
ocksa betydande, positiv inverkan pa inomhusmiljon. Negativa sidoeffekter
kan vara att arbete i lagenheterna orsakar olagenhet for de boende. Det
finns ocksa en risk for 6kad manadshyra da vissa atgarder medfor en 6kad
standard. Det kan leda till ekonomiska svarigheter for vissa hyresgaster att
bo kvar i omradet/byggnaden.
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1 INLEDNING

Presenterad fallstudie har genomférts genom Fastighetsnatverket for energi-
och miljofragor i Orebro. Fallstudien har finansierats genom projektet
"Samverkan for hallbara byggnader i en koldioxidsnal ekonomi”.

Resultatet av fallstudien har delgetts Fastighetsnatverkets medlemmar.

Mer information om néatverket, andra genomférda fallstudier och pagaende
aktiviteter finner ni p4 www.fastighetsnatverket.se.

2 BAKGRUND

Bakgrunddata och allmén information samt kontaktuppgifter till
kontaktperson pa Byggnadsfirman Lund sammanfattas i nedanstaende

Tabell 1.

Tabell 1 Allmanna uppgifter om fallstudien
Fallstudiens namn Ett systematiskt energiarbete
Startdatum 2017-10-30
Intressent Byggnadsfirman Lund
Kontaktperson Ann-Marie Lund
Kontaktuppgifter 0589-610 160
telefon

Kontaktuppgifter mail ~ Ann-Marie.Lund@bfl.se

Manga fastighetsagare har idag en potential till energieffektivisering i sitt
bestand. Det ar dock vanligt att fastighetsagare saknar interna resurser eller
kunskap for att bedoma vilka atgarder som &ar mest [bnsamma att genomféra
och hur dessa samverkar med varandra.

Genom att ta fram underlag baserat pa energikartlaggningar och en
genomfdrandeplan skulle ett mer systematiskt energiarbete och uppféljning
kunna bedrivas.

2.1 SYFTE OCH MAL

Fallstudien syftar till att baserat p& energikartlaggningar hitta atgarder for
energieffektivisering som gar att genomféra for en stérre del av
fastighetsagarens bestadnd. Malet ar att hitta 8 till 10 lbnsamma atgarder for
energieffektivisering som tillsammans kan minska byggnadens varmebehov
med minst 10 procent.

Foreslagna atgarder ska presentera nyckeltal for energieffektivisering och
investering som kan ligga till grund for ett systematiskt energiarbete.
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2.2 POTENTIAL TILL ENERGIEFFEKTIVISERING OCH
KLIMATNYTTA

Byggnadsfirman Lund har, som manga andra fastighetsagare, flera
byggnader fran 60-talet. Manga svenska flerbostadshus ar byggda under
samma tidsperiod och har en liknande uppbyggnad. Darigenom bedéms
mojligheten som god att kunna hitta atgarder som kan tillampas inom
Byggnadsfirman Lunds bestand men aven vara tillampbara for andra
fastighetsagare. Genom att identifiera forslag pa atgarder med tillhorande
nyckeltal kring energieffektivisering och kostnadsbesparing skapas underlag
for att presentera och sprida informationen till flera fastighetsagare. Det
innebar att fallstudien kan ligga till grund fér en betydande potential till
energieffektivisering.

2.3 FORUTSATTNINGAR

Byggnadsfirman Lund beddms ha ett representativt fastighetsbestand och
andra forutsattningar som lampar sig for fallstudien. Det finns intresse och
kunskap for att intensifiera arbetet kring energieffektivisering och arbeta med
dessa fragor pa ett mer systematiskt satt.

Byggnadsfirman Lund har tidigare genomfort ett par energikartlaggningar
med identifierade atgarder for energieffektivisering. Dessa kartlaggningar
tillsammans med kompletteringar bedoms kunna ligga till grund for att fa
fram underlag for atgardsforslag for energieffektivisering. Byggnadsfirman
Lund har ett storre fastighetsbestand med goda forutsattningar for
atgarderna ska kunna tillampas i en stor del av bestandet. Vidare finns
mojlighet att kompletterande kartlaggningar i fastighetsbestandet kan goras
for byggnader med relevant energistatistik.

3 GENOMFORANDE

3.1 TILLVAGAGANGSSATT

De energikartlaggningar som Byggnadsfirman Lund tidigare har utfért har
anvants som grund vid framtagandet av atgardsforslag. Underlaget fran
energikartlaggningarna och energideklarationer har ocksa kompletterats med
platsbesok i delar av Byggnadsfirman Lunds byggnadsbestand.

Ett kompletterande platsbestk genomférdes i februari 2018 av Peter Nefe
och Tomas Lindfors, WSP. Tva byggnader besoktes, Snickaren 12 och
Snickaren 6. Efter detta sammanstalldes ett forslag pa 15 atgarder som
ansags vara relevanta for hela Byggnadsfirman Lunds byggnadsbestand.

De foreslagna atgarderna varderades sedan av Byggnadsfirman Lund for att
nyttja deras kompetens gallande sitt bestdnd och de gav sin syn pa
arbetsinsats och lIénsamhet for respektive atgard. Detta underlag har sedan
anvants for att ta fram en lista pa 8—10 atgarder som kan anses vara
generella och lbnsamma for de flesta fastighetsagare med liknande bestand
som Byggnadsfirman Lund.
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3.2 TIDSPLAN

| Tabell 2 redovisas den ursprungliga tidsplanen som legat till grund for
fallstudiens genomforande.

Tabell 2 Ursprunglig tidsplan for genomférande av fallstudien

Moment Tidsperiod
Godkannande av fallstudie Oktober 2017
Uppstart av uppdrag Oktober 2017
Platsbestk (Snickaren 6 och 12) Februari 2018
Insamling av kompletterande underlag och Juni 2018
energistatistik
Rapport fallstudie Oktober 2018
Spridning av resultat November
2018

Fallstudiens tva sista moment, rapport och spridningsaktiviteter, senarelades
till hésten 2019 pa grund av resursbrist.

4  BESKRIVNING BYGGNADSFIRMAN
LUND OCH DESS
FASTIGHETSBESTAND

Byggnadsfirman Lund férvaltar och hyr ut mer an 1 500 lagenheter och 200
lokaler i orterna Arboga, Lindesberg, Nora, Frévi, Enkdping, Strangnas,
Torshélla, Ulricehamn, Vasteras och Orebro. | Arboga hyr bolaget ut cirka

1 000 lagenheter. Bolaget har ett byggnadsbestand bestdende av byggnader
fran sekelskiftet till miljonprogramsomraden, manga av byggnaderna ar
upprattade pa 60-talet. Storre delen av bestandet, uppskattningsvis omkring
90 procent, varms med fjarrvarme.

Vidare ar bolaget aven delagare i fastighetsbolagen Finfast, Asplunds,
Masmastaren samt Sturestaden som &r det kommunala bostadsbolaget i
Arboga.

5 FORSLAG PA ATGARDER OCH
VARDERING AV POTENTIAL

5.1 FORSLAG PA ATGARDER FOR
ENERGIBESPARING

Efter platsbesok i februari 2018 sammanstalldes forslag pa 15 olika atgarder
som ansags vara relevanta for hela Byggnadsfirman Lunds
byggnadsbestand. Vad dessa atgarder innebar forklaras kortfattat nedan. |
avsnhitt 5.2 presenteras hur Byggnadsfirma lund varderat dessa
atgardsforslag. | avsnitt 6.1 beskrivs potentialen till energieffektivisering.

1. Varmeinjustering och kontroll av termostater
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Injustering av varmesystemet ar ofta en av de mest Ibnsamma
atgarderna i en flerfamiljsfastighet. Med hjalp av ventiler justeras
flodena i varmerdren sa att varmen fordelas jamnt i huset.
Energibesparingen sker genom att husets medeltemperatur i de
flesta fall minskas nér 6vertemperaturer i vissa lagenheter
forhindras. For varje grad som medeltemperaturen minskar, kan
energianvandningen fér uppvarmningsbehov minska med cirka 5
procent.

2. Byte av entrépartier
| aldre hus kan entrépartier vara nedprioriterade vid renovering,
varfor det kan finnas bade fonster och dorrar med nagot hdgre U-
varden an i 6vriga byggnaden. U-vardet anger hur val isolerat en del
av en fasad ar; ju lagre U-varde, desto battre isolering. Ett vanligt 2-
glas fonster har exempelvis ett U-varde pa cirka 3 W/(m2K) medan
ett lagenergifonster ligger runt 1 W/(m2K). Det innebar att
lagenergifonster endast lacker en tredjedel av den energi som 2-glas
fonster lacker. Englasfonster har hogre U-varde én 2-glasfonster.

3. Flaktbyte
| fastigheter dar franluftssystem har installerats anvands flaktar for
att driva flédet i luftkanalerna. Flaktarna har inte bara en begréansad
teknisk livslangd, de kan ocksa vara drivna av aldre, ineffektiva
motorer. Mer moderna motorer, exempelvis permanent-
magnetiserade eller varvtalsstyrda motorer, anvander mindre energi,
har langre livslangd och tar ofta mindre plats.

4. Byte av utrustning i tvattstugor
| en fastighets tvattstuga anvands ofta stora mangder energi.
Energianvandningen beror bade pa utrustningens prestanda och de
boendes vanor. Torkrum &r ocksa ofta en stor energibov i
fastigheten, framforallt om varmeflakt anvands for att torka tvatten.

Att med hjalp av en avfuktare torka tvatten istallet for att varma upp
luften ar mer energieffektivt och darmed aven mer ekonomiskt.
Avfuktningsaggregatet kan kombineras med en timer och en
fuktgivare och pa sa satt géras annu effektivare. Finns majlighet kan
torkskap eller annu hellre torktumlare installeras som ar &nnu mer
energieffektiva, framforallt om anvand varme i torkskap/torktumlare
ateranvands genom en varmevéxlare eller med varmepumpsteknik.

Jamfort med en torktumlare med varmepump anvander en
luftavfuktare 39 procent mer energi, ett torkskap med varmepump
anvander 87 procent mer energi och ett traditionellt torkskap med
utblas anvander 257 procent mer energi an
varmepumpstorktumlaren?.

5. Byte av fjarrvarmevéaxlare for 6kad verkningsgrad

1 https://lwww.energimyndigheten.se/tester/tester-a-o/luftavfuktare-torka-tvatt/
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10.

Fastighetsnitverket

Fjarrvarmevaxlare har en begransad teknisk livslangd. Aldre
fijarrvarmevaxlare har ofta samre verkningsgrad &n motsvarande
moderna varianter och har storre behov av underhall. Regelbundet
underhall av fiarrvarmecentral s& som rengdéring av filter och kontroll
av temperaturgivare gor att verkningsgraden bibehalls. Om
fijarrvarmeleverantoren tillampar flodestaxa ar verkningsgraden extra
viktig att kontrollera eftersom fastigheten da debiteras efter mangd
varmebarande vatska som passerat fjarrvarmecentralen och inte
efter hur mycket varme som har dverforts till element- och
varmvattenkretsar.

Minska antalet uppvarmda garage

Ett satt att spara energi utan att namnvart paverka komforten for de
boende &r att justera ner temperaturen i garage. Det ar viktigt att
vara observant pa om det finns lagenhet/lokal 6ver garage. Da bor
injustering av varmesystemet genomféras efter att temperaturen i
garaget har sénkts. Annars finns risk att det kan medfdra obehag
genom kalla golv i lagenheten eller lokalen ovanfor. Vanligtvis gar
det att satta in tillaggsisolering mellan garage och lagenheter for att
minska dessa effekter.

Energiledningssystem och uppféljning

Syftet ar att fa kontroll dver energianvandningens fordelning pa olika
anvandningsomraden, storlek och kostnad 6ver tid. Genom att
regelbundet félja upp energianvandningen upptécks eventuella
avvikelser och driftfel som snabbt kan atgardas. Det medfér dven att
det forenklar att samordna spar- och underhallsatgarder. | arbetet
ingar att kartlagga energianvandningen, satta upp mal for att minska
den, ta fram en tidsatt plan for atgarder som ska genomféras samt
folja upp att atgarderna ger 6nskat resultat.

Instruera personal i hantering av nya installationer

Under drift av installationer hos fastigheter kan det uppsta situationer
av klagomal eller uppmaningar fran boenden om sadant som inte
fungerar, exempelvis radiatorer, tvattmaskiner och ventilation. Om
personal saknar kunskap om hur vissa system ska driftsattas kan
atgarder forsenasmed eventuella energifrluster som foljd.

Individuell matning av och debitering fér varmvattenanvandning
Att som boende i flerbostadshus se sin egen varmvattenférbrukning,
och tillhérande kostnad ger incitament till att minska sin
vattenanvandning. P& sa satt kan en fastighet minska den mangd
energi som gar at till varmvattnet.

Tatning av rokgasluckor

Rokgasluckor anvands for att evakuera rok frAn exempelvis trapphus
och lagenheter. De dppnas automatiskt vid behov i samband med
brand. Rokgasluckor kan aven i stngt lage utgdra ett potentiellt
varmelackage. Tatning av rokgasluckor innebar lagre energiatgang
till uppvéarmning.
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11. Byte av ventilationssystem
Det finns olika typer av ventilation. | aldre fastigheter kan ventilation
genom sjalvdrag forekomma. Sjalvdrag férutsatter termiska
drivkrafter i form av eldning eller temperaturskillnader mellan
utomhus- och inomhusluft. | byggnader med sjalvdrag kan
energiforlusterna vara mycket stora och luftomsattningen dalig. |
byggnader med F-ventilation (franluftsventilation) eller FX-ventilation
(franluftsventilation med varmeatervinning genom varmepump) ar
luftomsattningen battre, men staller krav pa att luftkanaler och
flaktarna som driver dem fungerar som de ska.

12. Kvalitetssakring av ink6pt utrustning
Vid inkép av nya installationer kan dessa behéva undersokas oftare
for att sékerstélla att den fungerar enligt de krav som stéllts i
upphandling. Bade samre funktion och hogre energianvandning ar
aspekter som bor uppmarksammas och atgardas snarast mojligt.
Till exempel vid ink6p av tjanster som tillaggsisolering och tatning av
utrustning eller byggnadsdelar &r det viktigt att efterfraga
kvalitetssakring av genomfort arbete.

13. Renovering/tatning av fonster

Upp till cirka 35 procent av varmeenergin i en byggnad kan lacka ut
genom fonster. Med rétt fonster kan inte bara kostnaderna foér energi
hallas nere utan &ven ett battre inomhusklimat uppnas. Regelbundet
underhall av fonster bor utforas. Oavsett om fonster byts eller
renoveras, ar foljande tre faktorer viktiga for att minska fonstrens U-
varde (som beskriver fonstrets isolerande formaga);

- Infastningen mellan karm och vagg &r drevad s4 att det inte
lacker luft (dtgardas enklast nar fonstret byts).

- Aldre fonster som med tiden hanger lite snett riktas upp
(atgardas enklast av en snickare).

- Oppningsbara fonster har frascha tatningslister mellan bage och
karm (detta bor ses éver arligen och slitna lister bytas, gors
enklast av varje hushall).

Notera att om huset ar ventilerat med sjalvdrag kan foér mycket
tatning forsédmra husets ventilationsegenskaper. Finns inte s.k.
spaltventiler i eller under fonstret bor tatningslist i fonstrets nederkant
begransas.

14. Inventering av existerande installationer
Det ar inte ovanligt att installationer ovetandes for fastighetsagare
star och drar energi. Bland annat natmaster och paraboler kan vara
svara att halla reda pa och latt glsmmas bort. Aven i privata
utrymmen sasom forrdd och garage kan det finnas utrustning som
star inkopplad och anvander mer energi &n nédvandigt.

15. Byte eller reparation av trasiga varmvattenpumpar
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Om en varmvattenkrets inte levererar varmvatten till en eller flera
lagenheter som den ska kan det bero pa att pumparna i kretsen inte
fungerar. Vid pumpfel paverkas framst boendemiljon da det kan ta
langre tid for varmvatten att n& berorda lagenheter, men dven
pumparnas elférsorjning kan paverkas. | de fall pumparnas reglering
anvander vattenflodet som referensniva kan en trasig pump forbruka
mer energi &n i normal drift. Ett byte eller reparation av
varmvattenpumparna sakerstaller boendemiljon samt att pumparna
inte anvander mer energi &n ndédvandigt.

5.2 VARDERING AV ATGARDERNAS POTENTIAL

De 15 atgarder som beskrivits i tidigare avsnitt har varderats av
Byggnadsfirman Lund med syfte att fa svar pa vilka atgarder de ansag vara
mest relevant for sitt byggnadsbestand avseende I6nsamhet och
arbetsinsats. | Tabell 3 nedan presenteras Byggnadsfirman Lunds
varderingar av atgarderna.

Bedomningen av lénsamhet ar en grov forenkling av atgardernas lénsamhet
utan hansyn till rantor, framtida energipriser, underhallskostnader,
vardeforandring pa fastigheter mm. | avsnitt 6.2 beskrivs metodiken for
bedomning av atgardspakets l6nsamhet och vardering av atgarder ur Beloks
Totalmetodik samt BeBos Rekordelig Renovering.
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Tabell 3. Atgardslista utan inbérdes vardering av lénsamhet, arbetsinsats och tid fér genomférande

Nummer

Fastighetsnitverket

Atgard (med kommentar frén
platsbesdk)

Varmeinjustering och kontroll av
termostater

Manga termostater &r uttjanta.
Ingen injustering har gjorts pa
lange.

Byte av fonsterglas och dorrar i
entrépartier

| entrépartier finns en del
englasfonster installerade. Dessa
har dalig isolering.

Flaktbyte

Det finns en hel del aldre
remdrivna flaktar kvar i
fastigheterna.

Byte av utrustning i tvattstugor

En del utrustning &r aldre och kan
bytas till energieffektivare
maskiner.

EUROPEISKA
UNIONEN
Europeiska
P regionala
utvecklingsfonden

Byggnadsfirman Lunds vérderingar

Insats (stor/mellan/liten)

Stor insats i stora
fastigheter. Det tar tid och ar
kostsamt.

En tdmligen liten insats som
inte stor hyresgaster sarskilt
mycket.

Laggs pa entreprenad att
genomfdra.

Stor insats generellt, kan i
vissa fall innebéara att lyfta
taket for att kunna byta ut.

Liten insats.

Lénsamhet
(bra/normalt/samre)

Langre aterbetalningstid da det
ar en stor och kostsam atgard
men med stor
effektiviseringspotential.

Langre aterbetalningstid da det
ar en kostsam atgard med
lagre
energibesparingspotential.

Stor besparingspotential med
hog investeringskostnad.

Besparing av bade el och
vatten, kortare
aterbetalningstid.

Vattenforbrukningen mats ej
specifikt i tvattstugorna, da
inga matare finns installerade.

Tid fér genomférande

Grovjustering och byte av
termostater kan
genomfdras utanfor
uppvarmningssasong.
Noggrannare injustering
kan sedan genomféras
under kommande.
uppvarmningssasong

Bor genomfdras utanfor
uppvarmningssasong.

Det kravs god likviditet,
god planering, ratt arstid
och att hitta ratt
leverantor.

Sker kontinuerligt, dock
endast reaktivt nér
befintlig maskinpark ar
uttjant eller utrustning gar
sonder.
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Beddmning (ja/ev./nej)

Ja. Har paborjats i en
fastighet,
Fingersvampen.

Nej.

Detta ar inget som for
narvarande finns med i
underhallsplanen.

Ja. Har bestallts hos
underleverantor for
Fingersvampens del.

Ja.

Gors kontinuerligt.



Nummer

T
Fastighetsnitverket

Atgard (med kommentar fran
platsbesdk)

Byte av fjarrvarmevéaxlare for
Okad verkningsgrad

Vid uppvarmning med fjarrvéarme ar
varmevaxlarens verkningsgrad ofta
lagre pa grund av gammal
utrustning.

Minska antalet uppvarmda
garage

Det finns en hel del uppvarmda
garage som inte behdver varmas.

Energiledningssystem och
uppféljning

Ett systematiskt arbetssatt kan
inforas for att upptéacka skillnader i
el-/varmeanvandningen.

Instruera personal i hantering av
nya installationer

Fa i personalen kanner till hur nya
installationer ska hanteras efter
montage.

EUROPEISKA
UNIONEN
Europeiska
P regionala
utvecklingsfonden

Byggnadsfirman Lunds vérderingar

Lonsamhet

Insats (stor/mellan/liten) (bra/normalt/samre)

Bra ldnsamhet, forhallandevis
kort aterbetalningstid.

Medelstor insats. Tar ett par
dagar.

Ungefarlig kostnad: fastighet
med 20 lagenheter = 100
tkr.

Bra ldnsamhet, forhallandevis
kort aterbetalningstid.

Relativt liten insats om
férandringen av
uppvarmning/temperaturniva
genomfdrs vid byte av
hyresgast.

Relativt liten insats men det
ar avgorande att lyckas
uppratthalla systematiken
for att atgarden ska fa effekt.

Det finns en risk att kontroll
och dverblick av justeringar
som genomfors pa
systemen forloras nar fler
har kunskap om hur
installationerna fungerar.

Tid for genomférande

Sker kontinuerligt, dock
endast reaktivt nar
befintlig utrustning ar
uttjant eller sénder.

En mojlighet ar att lagga
in byte av
termostatventiler pa
radiatorerna och ha en
gréans pa cirka 15 grader
som en obligatorisk
atgard vid byte av
hyresgast for garagen.

Har forsokts
implementeras tidigare,
men resultat har uteblivit
da rutiner har brustit.
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Beddmning (ja/ev./nej)

Ja.
Gors kontinuerligt.

Ja.

Temperaturen bor inte
justeras for mycket da
golvtemperaturer pa
lagenheter ovanfor
paverkas. Kan mojligtvis
genomforas stegvis med
en malbild p& 15 grader.

Ja.

Nej.



Nummer

10

11

12

T
Fastighetsnitverket

Atgard (med kommentar fran
platsbesdk)

Individuell méatning av och
debitering for vattenanvandning

Alternativt endast meddelande om
individuell anvéandning.

Tatning av rokgasluckor
Potentiella varmelackage.
Byte av ventilationssystem

Atgardens karaktar och motivator
bestams av byggnadens befintliga
ventilationssystem.

Kvalitetssakring av inkopt
utrustning

Uppfdljning av ny teknik for att
sékra att funktion och
energianvandning stammer
Overens med krav.

EUROPEISKA
* * UNIONEN
* * Europeiska
P regionala
utvecklingsfonden

Byggnadsfirman Lunds vérderingar

Lonsamhet

Insats (stor/mellan/liten) (bra/normalt/samre)

Relativt stor insats att
installera individuella
vattenmaétare i 2000
lagenheter. Dessutom
saknar verksamheten ett
digitalt system som overfor
vattenforbrukning till
hyresavier.

Vet ej.

Valdigt stor insats.
Beroende pa forutsattningar
kan byte av
ventilationssystem vara en
av de dyraste atgarderna.

Upplevs ej som ett problem.

Langre aterbetalningstid.

Tid for genomférande

Nej.

Genomfdors inte
kontinuerligt. Endast om
OVK visar att det ar
nddvandigt.
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Beddmning (ja/ev./nej)

Nej.

Nej.
Ej intressant.

Om det krévs.

En bestalining gjord for
tva byggnader i en
storre fastighet. | detta
fall handlar det om
kostnader pa flera
miljoner.

Nej.
Inte aktuellt.



Nummer

13

14

15

T
Fastighetsnitverket

Atgard (med kommentar fran
platsbesdk)

Tatning/renovering av fonster

Tata fonster som en enklare atgard
istallet for ett helt fonsterbyte.

Inventering av existerande
installationer

Det ar mgjligt att det finns, gammal
kyl-/ frysutrustning som drar
ondodigt mycket strém i utrymmen
som saknar kontinuerlig kontroll.

Byte eller reparation av trasiga
varmvattenpumpar

Lackage eller pumpfel kan leda till
uteblivet varmvatten for boende.

EUROPEISKA
* * UNIONEN
* * Europeiska
P regionala
utvecklingsfonden

Byggnadsfirman Lunds vérderingar

Insats (stor/mellan/liten)

Liten insats. Genomfors
redan i stor utstrackning.

Genomfors i stor

utstrackning men behdéver
eventuellt &n storre fokus.

Lénsamhet
(bra/normalt/samre)

Bra ldbnsamhet med en liten
insats.

Bra Ibnsamhet.

Tid for genomférande

Sker kontinuerligt.

Kraver viss planering
eftersom det krévs
tillstand for att g& in i
garage/forrad utan
hyresgasts tillstand.

Sker kontinuerligt.
Hyresgaster hor av sig
vid problem med
varmvattenlevereras.
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Beddmning (ja/ev./nej)

Ja.

Eventuellt.
Ska betankas.

Reaktivt arbete.



Baserat pa synpunkter frAn Byggnadsfirman Lund bedomer de sex
atgardsforslag vara mest intressanta att genomfora:

e Byte av utrustning i tvattstugor

e Byte av fjarrvarmevaxlare

e Minska antalet uppvarmda garage

e Energiledningssystem och statistisk bevakning

e Tatning/renovering av fonster

e Byte eller reparation av trasiga varmvattenpumpar

Gemensamt for dessa atgarder ar att de bedéms ha en liten eller mellanstor
insats och kort aterbetalningstid. Dessutom utfors de i varierande
utstrackning redan i verksamheten eller har utvérderats tidigare, vilket ger en
lagre troskel att ta sig over vid inférandet.

Ytterligare fyra atgarder bedéms vara intressanta for Byggnadsfirman Lund
att genomfdra under vissa forutsattningar:

e Varmeinjustering och kontroll av termostater
e Flaktbyte

e Byte av ventilationssystem

e Inventering av existerande installationer

| kapitel 6 analyseras och beskrivs energieffektiviseringspotentialen ur ett
generellt perspektiv for de 10 ovan identifierade atgarderna.

For de tre forstnamnda atgarderna ar den gemensamma namnaren att de
bade kraver en stor insats och har en lang aterbetalningstid. De bedéms
trots det som relevanta, framfor allt i byggnader dar det forekommer
driftproblem eller nar befintliga system géar sonder. Nar det galler inventering
i fastigheterna for att hitta elektisk utrustning som star pa i onédan,
genomfdrs det i viss omfattning redan idag. Det beddéms som relevant att
lagga ett storre fokus pd inspektion av garage och forradsinspektioner.
Anledningen till att inspektioner inte redan genomfors (trots god Idnsamhet)
beror pa att det kraver hyresgasters tillstand vilket kraver god planering.

Fem atgarder bedémdes av Byggnadsfirman Lund som inte intressanta:

e Byte av fonsterglas och doérrar i entrépartier

e Instruera personal i hantering av nya installationer

e Individuell métning av och debitering for vattenanvandning
e Tatning av rokgasluckor

e Kuvalitetssakring av inkopt utrustning

Gemensamt for dessa atgarder ar att energieffektiviseringspotentialen anses
for 1ag eller att det finns administrativa hinder for att genomfora atgarderna.
Vidare bedéms vissa atgarder som ej relevanta pa grund av att de medfor
stdrre investeringar eller inte uppfyller foretagets Idnsamhetskrav. Néar det
géller att debitera hyresgésterna for vattenanvandningen saknas det idag
tekniska mojligheter for att samla in matvarden och fakturera hyresgéasterna.

EUROPEISKA
* UNIONEN
* Europeiska
e regionala
Fastighatsnatverket utvecklingsfonden
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6 POTENTIAL TILL
ENERGIEFFEKTIVISERING OCH
LONSAMHET

Av de femton typatgarder som har presenterats har Byggnadsfirman Lund i
det forsta laget valt att g& vidare med tva, och dessa atgarder genomfors i en
av deras storsta fastigheter. Noggrannare analyser av besparingspotentialen
i tidigare energikartlaggning visar att det finns mdjlighet att minska
energianvandningen med 23 procent enbart genom att genomféra dessa tva
atgarder i fastigheten.

Potentialen for energieffektivisering och Ionsamhet maste givetvis bedémas
fran fall till fall men resultaten fran denna fallstudie tyder anda pé att
besparingspotentialen i liknande byggnader &r stor. Mer an 10 %
energieffektivisering kan uppnas dven om bara en brakdel av atgarderna
genomfdrs.

6.1 ENERGIEFFEKTIVISERINGSPOTENTIAL

Nedan beskrivs kortfattat potential for energieffektivisering ur ett generellt
perspektiv for de 10 atgarder som vid varderingen har ansetts vara mest
intressanta. Siffrorna &@r, om inget annat anges, tagna ur fallstudier inom
BeBo:s kampanj Halvera Mera, samt samarbetsprojektet mellan CIT, Profu
och WSP som &r utvecklingen av programvaran HEFTIG.

6.1.1 Byte av utrustning i tvattstugor

Genom att uppgradera tvatt- och torkutrustning till maskiner som bade
anvander mindre el och vatten kan energianvandningen reduceras med cirka
50 procent. | snitt kan fastigheter spara 1,3 kWh/kvm, vilket ar en marginell
forbattring i forhallande till manga andra storre atgarder kan utforas.
Besparingspotentialen i tvattstugor ar beroende av bade hur manga
maskiner fastigheten har, samt hur energisnala de redan ar.

6.1.2 Byte av fjarrvarmevaxlare for 6kad verkningsgrad

Aldre fjarrvarmevéxlare kan ha en verkningsgrad pé cirka 70 procent.
Moderna véaxlare har ofta en verkningsgrad pa cirka 85-90 procent.
Resulterande energibesparing varierar fran fall till fall. Om fjarrvarmen mats
genom flodesmatare blir verkningsgraden extra viktig d& all varmebarande
vatska som passerar fiarrvarmevaxlaren ar kostnadsgrundande. | realiteten
debiteras da fastigheten for en hégre energianvandning an den faktiskt har.
Detta innebar att en storre fastighet kan spara en ansenlig mangd pa sin
energikostnad om varmevaxlaren renoveras eller byts ut helt. Det ar i forsta
hand inte mangden varme som minskas med en sddan atgard.

6.1.3 Minska antalet uppvarmda garage

Besparing varierar fran fall till fall beroende p& hur mycket garagen varms i
utgangslaget. For varje grad som medeltemperaturen minskar, kan
energianvandningen minska med cirka 5 procent. Om det finns lagenheter
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ovanfor garaget sa bor dock injustering av varmesystemet genomforas efter
att temperaturen i garaget har sankts. Det for att det inte ska férandra
temperaturen i lagenheterna. Ar garaget fristdende paverkas inte
inomhuskomforten.

6.1.4 Energiledningssystem och uppfdljning

Den huvudsakliga energibesparingen bestar i att eventuella fel som paverkar
energiférbrukningen kan upptéckas i ett tidigare skede. Det finns potential till
energieffektivisering genom att systematisera sitt energiarbete. Ett
systematiskt arbete med energifragan kan ocksa leda till andra fordelar for
verksamheten, som béttre inomhusmiljo, en minskad miljopaverkan, ett
starkare varumaérke och en 6kad ldnsamhet. Det systematiska energiarbetet
kan med fordel kretsa kring nyckeltal fér el och varme i form av kWh/kvm
boyta. Det relevanta oavsett uppféljningsmetodik ar att fokusera pa
forandring, det ar inte nivan (ex. kWh eller kWh/m?) som &r det viktiga utan
forandringarna 6ver tid (till exempel procentuell férandring mellan olika ar).

6.1.5 Renovering/tatning av fonster

Otata fonster kan generellt, utan att behéva bytas, atgardas genom
renovering och tatning. En genomsnittlig energibesparing pa 13 kwh/kvm
och ar kan nas till en kostnad av 107 kr/kvm under en teknisk livslangd p& 15
ar. Atgardens energibesparingspotential beror pa aktuell status pa fénster
samt hur stor del av klimatskalet de utgor.

6.1.6 Byte eller reparation av trasiga varmvattenpumpar

Om fastighetsagare agerar pa klagomal angdende varmvatten fran boende
kan det vara sa att pumpfelet varat under en langre tid och har eventuellt
forbrukat mer energi &n normalt under den tiden. Att anvanda ett
energiledningssystem med systematisk uppféljning ger mgjlighet att
upptacka fel i varmvattenkretsar eller i pumparna innan boende har markt
det, vilket mojliggor energibesparingar.

6.1.7 Varmeinjustering och kontroll av termostater

Liksom for garage kan energi aven sparas i inomhustemperaturen. For varje
grad som medeltemperaturen minskar, kan energianvandningen minska med
cirka 5 procent. | samband med effektivisering av fjarrvarmevaxlare ar det
darfor viktigt att géra en varmeinjustering som kan minska varmebehovet.
Saval framledningstemperatur som rumstemperaturer kan kontrolleras i
hodgre grad med ett val injusterat varmesystem. Den genomsnittliga
besparingen ligger pa cirka 9 kWh/kvm och ar, till en kostnad av 54
kronor/kvm och med en teknisk livslangd pa tio ar.

6.1.8 Flaktbyte

| fastigheter dar franluftssystem har installerats anvands flaktar for att driva
flodet i luftkanalerna. Flaktarna har inte bara en begréansad teknisk livslangd,
de kan ocksa vara drivna av aldre, ineffektiva motorer. Mer moderna
motorer, exempelvis permanentmagnetiserade sadana, anvander mindre
energi och tar ofta mindre plats. Hur mycket energibesparing ett flaktbyte ger
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beror pa hur mycket och vilken typ av ventilation flaktarna driver. Att
exempelvis installera tryckstyrda flaktar kan hjalpa med dverventilation och
spara ungefar 4 kwh el/kvm och ar till en kostnad av 55 kronor/kvm. Om
byggnaden har franluftsventilation med varmeatervinning kan byte av
flaktarna &ven minska den varme som ventileras ut ur rumsluften.

En begransning vid flaktbyte kan vara kanalernas dimensioner och i vissa fall
utrymme for ny flakt. Om flaktbyte kraver att taket lyfts &r det lampligt att
kombinera denna &tgard med renovering av tak.

6.1.9 Byte av ventilationssystem

Byte av ventilationssystem skulle kunna minska energianvandningen
betydligt, men kan vara en kostsam investering. Den genomsnittliga
besparingen for att installera FTX-system (fran- och tilluftsventilation med
varmeatervinning), beroende pa vilken ventilation som anvéants innan, ar
ungefar 34 kWh/kvm och ar, till en kostnad pa 677 kronor/kvm och med en
teknisk livslangd pa 25 ar. | samband med byte av ventilation kan en
injustering goras. En sadan sparar uppskattningsvis 5 kwh/kvm och ar till en
kostnad av 10 kronor/kvm. Att installera franluftsvarme med
varmeatervinning till varmvatten genom en franluftsvarmepump kan ocksa
spara energi till en byggnad. Pumpen anvander ungefar 35 kWh el’lkvm och
ar, men spara 100-110 kWh varme/kvm och ar2.

6.1.10 Inventering av existerande installationer

Det &r inte ovanligt att installationer ovetandes for fastighetsagare star och
drar energi. Bland annat natmaster och paraboler kan vara svara att halla
reda p& och latt gldmmas bort. Aven i privata utrymmen sasom forr&ad och
garage kan det finnas utrustning som star inkopplad och anvander mer el an
nodvandigt. Vilka energibesparingar som ar majliga varierar fran fall till fall
kan bero pa hur enkelt det ar for exempelvis en hyresvard att undersoka
utrymmen oannonserat. Om ett energiledningssystem finns for fastigheten
kan ett sddant vara till hjalp for att upptéacka onormal energiforbrukning fran
installationer. En annan majlighet for att fa fram relevant information kan vara
genom att se om driftkostnader tydliggors i tecknat avtal eller om det gar att
se i ekonomisystemet att kostnader vidarefaktureras.

6.2 LONSAMHET

Ett satt att fa upp l6nsamheten i energieffektiviserande atgarder ar att skapa
ett atgardspaket. For att skapa detta ar det nodvandigt att ta ett helhetsgrepp
och hitta en kombination av energibesparande atgarder for varje fastighet
dar de mest kostnadseffektiva atgarderna kan vara med och betala for
enskilda som i sig sjalvt inte anses I[bnsamma.

| &tgardspaketet behover flera faktorer tas i hansyn. Okat fastighetsvarde,
hojda energipriser och hojda hyresokningar ar sddant som inte nédvandigtvis
inkluderas i en internrantekalkyl baserat pa avkastning. Totalt sett ska dock

2 Ratt och Riktigt — med fokus p& energieffektivitet vid renovering och drift av
flerbostadshus, En handbok fran Sveriges Byggindustrier FOU, 2014.
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hela atgardspaketet vid ombyggnaden vara sa kostnadseffektivt att det
uppfyller rimliga Idnsamhetskrav. Dessa krav kan variera mellan
fastighetsagare och olika atgarder kan paverka vilken gemensam internranta
som kan uppnas for paketet.

Det finns metoder och verktyg for att genomfora atgardspaket for
fastighetsagare, genom bland annat Totalmetodiken och Rekorderlig
Renovering. | figuren nedan visas resultatet av ett genomfort atgardspaket
for en fastighet hos Sigtunahem.

Besparing [kr/ar]

70 000

[ B0%32%20%5% /10% 5% 2% 1%
o Antal ar = 2634738
B0 000 Golvisolering
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Figur 1: Internrantediagram for genomfort atgardspaket under 2011-12 inom Rekorderlig
Renovering for Norrbackavagen 23 i Sigtuna med 1134 m? Aemp.

/7  SLUTSATSER OCH DISKUSSION

Resultaten fran denna fallstudie tyder pa att besparingspotentialen i liknande
byggnader &r stor, &ven om bara nagra fa av de femton foreslagna
atgarderna genomfors. Utover de direkta resultaten i form av
energibesparing, minskad klimatpaverkan och sénkta driftskostnader som de
foreslagna atgarderna medfor, har ocksa ett antal positiva och negativa
sidoeffekter identifierats.

7.1 POSITIVA SIDOEFFEKTER

Forutom den energibesparing, minskade klimatpaverkan och sankta
driftskostnader som de foreslagna atgarderna medfor, far Byggnadsfirman
Lund tva andra positiva sidoeffekter.

De tva atgarder som nu genomfors berdr varme- och ventilationssystemen,
som ar gamla installationstekniska system. Driftchefen uppger att en
varmeinjustering inte har gjorts de senaste 20 aren. Enligt OVK-protokoll fran
2016 ar ventilationsaggregaten i byggnaderna original fran byggnadernas
byggér (1964) och franluftsflodena &r ojamna. Atgéarderna innebér att de
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installationstekniska systemen moderniseras och risken for driftstorningar
minskar.

Véarmedistribution och ventilation har ocksa stor inverkan pa& inomhusklimatet
och att gora atgarder i dessa system kan darfor ha en positiv inverkan pa de
boendes inomhusmiljo.

7.2 NEGATIVA SIDOEFFEKTER

Vissa av de foreslagna atgéarderna innebar att arbete ska genomféras i
lagenheterna. Det kan orsaka olagenhet for de boende och det kan vara
svart och tidskravande att fa tillgang till alla Iagenheter.

Energieffektiviserande atgarder i hyreshus som hojer standarden kan
medféra en 6kad hyreshgjning Det kan leda till ekonomiska svarigheter for
vissa samhallsgrupper att bo kvar i omradet/byggnaden.

7.3 HALLBARHETSASPEKTER

Fallstudien behandlar hallbarhetsaspekter avseende battre miljo genom att
utvardera atgardsforslag som minskar anvéandningen av energi och
darigenom innebar en positiv paverkan pa miljon.

Hallbarhetsaspekter avseende jamstalldhet och lika majligheter samt
ickediskriminering har varit svarare att beakta. | samband med fallstudiens
genomférande har ett antal forslag pa tekniska och organisatoriska atgarder
analyserats. Inget av dessa atgardsforslag har ndgon inverkan pa dessa
kriterier och &r darfor neutrala till sin natur.

8 NASTASTEG

8.1 GENOMFORANDE AV ATGARDER

Byggnadsfirma Lund har beslutat sig for att i en av de storre fastigheterna,
kvarteret Fingersvampen 7, genomfdra och utvardera utbyte av
ventilationsflaktarna till moderna tryck- och temperaturstyrda flaktar. Enligt
genomford energikartlaggning? for fastigheten kan detta resultera i en
besparing pa cirka 180 000 kWh fjarrvarme och cirka 50 000 kWh el varje ar
med aterbetalningstid p& mindre an tva ar. | samma fastighet har de aven
paborjat en utvardering av varmeinjustering och byte av termostater. Denna
atgard skulle kunna resultera i en besparing pa ca 144 000 kWh fjarrvarme
varje arligen.

8 Energikartlaggning Byggnadsfirman Lund — HA8
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8.2 KOMPLETTERANDE UTVARDERING

Fallstudien syftar till att ta fram ett underlag om enkla och lénsamma
atgarder for fastighetsagare att ta del av. Da inga atgarder genomférs inom
fallstudien, &ven om det kan vara ett resultat av den, anses ingen
kompletterande utvardering vara nédvandig.

8.3 MARKNADSSPRIDNING AV RESULTAT

Resultatet och erfarenheterna &r framférallt intressant for fastighetsagare
med liknande byggnadsbestand som Byggnadsfirman Lund men aven
bostadsrattsforeningar. Darfor ar energi- och klimatradgivare som har
kontakt med sma- och medelstora féretag samt foreningar en viktig aktor for
att sprida fallstudiens resultat.

Fallstudien kommer spridas pa bland annat Fastighetsnatverkets webbplats.
Resultat och erfarenheter kommer vidare att presenteras pa natverkstraffar
inom Fastighetsnatverket. Forhoppningen ar att fallstudien bidrar till riktade
informationstraffar for att sprida erfarenheter till andra féreningar och
fastighetsagare.

EUROPEISKA
UNIONEN
Europeiska

ﬁiﬂ'j':mnden 10241280 « Samverkan for hallbara byggnader i en koldioxidsnal ekonomi | 22

o=

Fastighetsnitverket




VI AR WSP

WSP Sverige AB

Box 8094

700 08 Orebro

Besok: Krontorpsgatan 1

T: +46 10 7225000

Org nr: 556057-4880
Styrelsens sate: Stockholm
wsp.com

\\\I)

WSP ar ett av varldens ledande analys- och
teknikkonsultforetag. Vi verkar pa vara lokala marknader
med stod av global expertis. Som tekniska experter och
strategiska radgivare har vi tillgang till ingenjoérer, tekniker,
naturvetare, planerare, utredare och miljospecialister liksom
professionella projektorer, konstruktdrer och projektledare.
Vi erbjuder hallbara I6sningar inom Hus & Industri, Transport
& Infrastruktur och Miljé & Energi. Med drygt 39 000
medarbetare p& 500 kontor i 40 lander medverkar vi till en
hallbar samhallsutveckling. | Sverige har vi omkring 4 000
medarbetare. wsp.com



