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Sammanfattning

For att paskynda energieffektiviseringen i bostadssektorn har Energimyndighetens bestallar-
grupp for energieffektiva bostader, BeBo, tagit fram konceptet Rekorderlig Renovering. Syf-
tet med Rekorderlig Renovering &r att demonstrationsprojekt genomfors med malet att for-
béattra energiprestandan med minst 50 procent vid renovering av flerbostadshus. For att 6ka
antalet demonstrationsprojekt i enlighet med Rekorderlig Renovering beslutade BeBo att ge-
nomfora kampanjen Halvera Mera. Malsattningen med Halvera Mera var att fa fram forstu-
dier som, i enlighet med Rekorderlig Renovering, identifierar vilka atgarder och insatser som
kravs for att halvera energianvandningen i flerbostadshus i samband med en renovering.

Totalt genomfordes 31 forstudier inom Halvera Mera, av fastighetsagare inom bade den pri-
vata och kommunala sektorn, och dven av bostadsrattsforeningar. Forstudierna visar att det
finns stora skillnader bland fastighetsagare vad galler vilka atgéarder de intresserar sig for, hur
de utfor sina energiberdkningar och hur de genomfor sina lonsamhetskalkyler.

En sammanstallning av resultaten i forstudierapporterna visar att nyckeln till stora energibe-
sparingar ar storre atgarder pa varme- och ventilationssystem samt atgarder pa klimatskalet.
Analysen tyder pa att de som verkar ha svart att fatta beslut om dessa atgarder ar bostadsratts-
foreningar, fastighetsagare med byggnader i sma stader och fastighetségare vars byggnader
har en lag energianvéandning.

Analysen av forstudierna visar pa tre faktorer dar fastighetséagare ar mer benagna att satsa pa
energieffektiviserande atgarder.

1. Agarform: Kommunala fastighetsagare har storre och bredare satsningar pa energiat-
garder an bade privata agare och bostadsrattsforeningar. Detta beror sannolikt pa deras
ofta mer langsiktiga perspektiv i sitt agande.

2. Demografi: Fastighetségare som har sin byggnad i en stad med mer an 140 000 inva-
nare har stérre ambitioner for genomforande av energiatgarder an fastighetséagare i
mindre stader. Detta ar troligtvis kopplat till att de har battre marknadsforutsattningar.

3. Energiprestanda: Fastighetsédgare som har byggnader med en energiprestanda storre &n
150 kWh/m? och &r planerar oftare att genomfora sina atgarder 4n fastighetsagare med
en lagre energianvandning. Detta beror troligtvis pa att fastighetsagare med en dalig
energiprestanda har ett storre incitament att genomfora energiatgarder.

De beraknade energibesparingarna i forstudierna ger en ny, genomsnittlig energiprestanda pa
63 kWh/m? och &r, vilket motsvarar en energibesparing p& 54 procent. Detta svarar val mot
kampanjens malsattning. Dock finns en spridning i resultaten. De beréknade energibesparing-
arna stracker sig fran 30 procent upp till 82 procent, och den nya, berdknade energiprestandan
stracker sig mellan 20 kWh/m? och &r och 100 kWh/m? och 4r.

De berékningar, antaganden och resultat som presenteras i rapporterna indikerar att det finns
stora skillnader i kunskapsniva, hos bade fastighetsagare och konsulter. For att sakerstalla att
energieffektiviseringen i Sverige sker pa att tillfredsstallande sétt, och att vi nar de nationella
malen, behéver den generella kunskapsnivan lyftas.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ar 2007 fattade Europaradet beslut om energi- och klimatmal till & 2020, de sé& kallade 20-
20-20-malen. Dessa innebér att utsldappen av vaxthusgaser ska minska med 20 procent, ande-
len fornybar energi ska 6ka till 20 procent och energieffektiviteten ska forbattras med 20 pro-
cent. Ar 2011 antogs en ny energistrategi dar energieffektivisering lyftes fram som en avgo-
rande faktor for de langsiktiga energi- och klimatmalen.

Sverige har satt egna klimatmal, utifran samma grundpelare som EU. | propositionen En
sammanhallen klimat- och energipolitik presenterar regeringen de svenska klimatmalen till ar
2020 som bland annat innehaller ett energieffektiviseringsmal pa 20 procent. Propositionen
foreslar ocksa sarskilda mal for energieffektivisering i bebyggelsen. Dessa mal innebér att
energianvandningen inom bebyggelsen ska minska med 20 procent till &r 2020 och halveras
till ar 2050, i forhallande till ar 1995.

Energimyndigheten har i uppdrag att paskynda energieffektiviseringen i bostadssektorn, och
en metod som visat sig vara verkningsfull & demonstrationsprojekt. Energimyndigheten be-
stéllargrupp for energieffektiva bostéder, BeBo, har darfor tagit fram konceptet Rekorderlig
Renovering. Syftet med Rekorderlig Renovering &r att verka for att demonstrationsprojekt
genomfors med malet att forbattra energiprestandan med minst 50 procent vid renovering av
flerbostadshus. Metoden bestar av en kombination av energieffektiva atgarder, anpassade till
varje enskilt projekt. Forutom en halverad energianvandning ska atgarderna aven leda till en
okad boendekomfort, minskad miljopaverkan och ekonomiska vinster for bostadsforetaget.
For att 6ka antalet demonstrationsprojekt i enlighet med Rekorderlig Renovering beslutade
BeBo att genomfdra kampanjen Halvera Mera.

1.2 Malséattning

Malsattningen med kampanjen Halvera Mera var att fa fram forstudier som, i enlighet med
Rekorderlig Renovering, identifierar vilka atgarder och insatser som kravs for att halvera
energianvandningen i flerbostadshus i samband med en renovering.

Effektmalet ar att i forlangningen inspirera andra fastighetsagare att gora energieffektiva re-
noveringar for att pa sa satt ytterligare minska energianvandningen. Men &aven att na Energi-
myndighetens ambition fran ar 2010, att pabdrja 100 energieffektiva renoveringar av flerbo-
stadshus till ar 2015.
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2 Projektbeskrivning

2.1 Omfattning

Malet med Halvera Mera var fran borjan att fa fram 25 forstudier i enlighet med konceptet
Rekorderlig Renovering. Kampanjen riktade sig till fastighetsagare inom saval den privata
som den kommunala sektorn, samt till bostadsrattsféreningar. Da intresset for kampanjen vi-
sade sig vara storre an vantat, beslutade man att utoka antalet platser till 35. Trots detta fanns
det fortfarande fastighetségare pa vantelistan. For att uppmuntra dessa fastighetsagare att anda
genomfora energibesparande atgarder beslots att samtliga skulle fa ett erbjudande om en en-
klare besiktning.

Forstudierapporten skulle skrivas enligt en given mall, innehallande bland annat information
om byggnadens skick innan renovering, beskrivning av undersokta energiatgarder, redovis-
ning av beraknade energibesparingar samt LCC-analyser for valda atgarder. Ett bidrag pa
150 000 kr utbetalades till de fastighetsagare som inom faststélld tid presenterade en forstudi-
erapport enligt angivna kriterier.

Totalt genomfordes 31 forstudier och 17 enklare energibesiktningar. Efter det att forstudierna
genomforts sammanstélldes och analyserades resultaten i forstudierna. Erfarenheterna fran
projektet Halvera Mera, samt erfarenheter fran utvalda fastighetsagare presenterades i oktober
2013 pa ett gemensamt seminarium for flera projekt inom BeBo.

2.2 Genomfdrande

Halvera Mera koordinerades av WSP Environmental och leddes av en projektgrupp bestaende
av:

e Fred Nordstrom, Norrbottens energikontor, NENET

e Maria Malmkuvist (projektledare), WSP Environmental (senare ersatt av Saga Ekelin,
WSP Environmental)

e Bengt Linné, Bengt Dahlgren AB

e Christina Andersson, WSP Environmental (senare ersatt av Emma Karlsson, WSP En-
vironmental)

o Katarina Hogdal, WSP Environmental

| projektgruppen ingick aven Goéran Werner, koordinator for BeBo, och Mats Bjors, dava-
rande VD for Byggherrarna.

2.2.1 Informationskampanj

Projektet inleddes med en informationskampanj, med syfte att informera fastighetsdgare om
Halvera Mera och om vilket stod de kunde fa for genomférande av en forstudie. Malet med
kampanjen var att initiera uppstartande av 25 forstudier genom att utféra besok hos fastig-
hetségare.

Malgruppen for satsningen var ledning och projektansvariga inom privata och kommunala
fastighetsbolag som har flerbostadshus med stora renoveringsbehov, samt styrelser hos bo-
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stadsrattsforeningar. Lokaler omfattades inte av satsningen utan hanteras av bestallargruppen
for lokaler, BELOK. Smahus ingick inte heller i kampanjen.

2.2.2 Enklare energibesiktningar

Totalt 26 fastighetségare blev erbjudna en enklare energibesiktning. Av dessa tackade 17
stycken ja. BeBo tillhandaholl kvalificerade yrkesman for genomforde av besiktningarna.

Den enklare energibesiktningen bestod av en dags besiktning och en dags rapportskrivning.
Under besiktningen ifylldes en av BeBo framtagen checklista for att specificera den informat-
ion om byggnaden som behdvs for att kunna gora en utvérdering och redovisa objekten pa ett
likartat satt. Utifran checklistan gjorde sedan besiktningsmannen en kort bedémning av vilken
eller vilka energiatgarder som bor kunna ge en stor energibesparingar i den aktuella byggna-
den.

2.2.3 Forstudier

Fastighetsagare som var intresserade av att delta i Halvera Mera fick anméla intresse hos pro-
jektgruppen. Beslut fattades i enlighet med ett rambeslut fran BeBo och sedan tecknades avtal
mellan Byggherrarna Sverige AB och fastighetsagaren.

Ansvaret for forstudien 1&g hos fastighetsagarna sjdlva, med stottning fran projektgruppen.
Vissa fastighetsagare utforde forstudien inom foretaget, men manga tog hjélp av externa kon-
sulter.

BeBo erbjod stdd for bland annat utformning av boendeenkat, information kring fuktproblem
och i vissa fall medfinansiering for specialmatare. Fastighetsagarna erbjéds dven handledning
via BeBo Resurspool.

2.2.4 Examensarbete

Ett examenarbete genomfdrdes inom Halvera Mera under varen 2013. | exjobbet undersoktes
hur olika fastighetsagarna arbetar med energifragor och energieffektivisering.

Fastigheter och bostéder kan forvaltas under olika juridiska former som ger olika forutsatt-
ningar for forvaltningen. | examenarbetet delades fastighetsagarna in i tre kategorier: Bostads-
rattsforeningar, Privata fastighetsbolag och Allméannyttiga fastighetsbolag. Utifran denna in-
delning undersoktes om fastighetsagare med olika typer av &garform upplever olika hinder
och mojligheter i sitt arbete med energieffektivisering.
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3 Resultat
3.1 Examensarbete

| examensarbetet konstaterades att det skiljer sig mellan agarformerna vad man vill fa ut av
sin energieffektivisering och hur man upplever sina resurstillgangar. Detta indikerar att dgar-
formen kommer att paverka vid investeringsbeslut och val av energiatgard.

Undersokningen visade att bostadsrattsforeningens styrelse ofta saknar den tid, kompetens
och kontinuitet som kravs for att hitta langsiktigt hallbara losningar. De privata och de kom-
munala fastighetsholagen verkar ha fordelen med ett mer langsiktigt perspektiv, men upplever
svarigheter med att fa till de hyreshojningar som kravs for mer kostsamma investeringar.
Dock verkar installningen till hur mycket hyran kan hdjas skilja sig at mellan fastighetsagar-
na, liksom vad man har for motiv att energieffektivisera. Motiv for energieffektivisering och
uppfattning om utrymme for hyreshéjning verkar dock inte vara kopplade till dgarformen,
utan snarare till den lokala bostadsmarknaden och respektive &gares syfte med forvaltningen.

Analysen visade att den storsta skillnaden i resonemang vid energieffektivisering kan ses mel-
lan bostadsrattsforeningar a ena sidan och bolag som forvaltar hyresratter a andra sidan. Inom
bolag som forvaltar hyresratter kan en liten skillnad ses mellan privata och kommunala bolag.
Dock tycks denna skillnad inte alltid bero pa just d&garformen, utan dven bero pa respektive
agares syfte med verksamheten och pa den lokala bostadsmarknaden. Hur dessa orsakssam-
band ser ut har inte kunnat utrénas i denna undersokning, utan lamnas till vidare studier.

Examensarbetet har titeln ”Energieffektivisering i flerbostadshus — en analys av dgarformens
paverkan pa arbetsprocess och resultat” och dr skriven av Katarina Hogdal pa Uppsala Uni-
versitet. Rapporten gar att hitta pd BeBo:s hemsida, www.bebostad.se.

3.2 Mindre energibesiktningar

En enklare energibesiktning genomfordes hos 17 fastighetsdgare. | de rapporter som inkom
identifierades vilka omraden som skulle behéver atgardas for att minska energianvandningen
samt vilka atgarder som troligen skulle kunna ge en energibesparing.

| figur 1 presenteras de omraden som oftast identifieras kunna ge energibesparingar. De om-
raden som forekommer mest frekvent i rapporterna &r ventilation, varme/tappvarmvatten och
fonster/dorrar.

Halvera Mera - Slutrapport
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Identifierade omraden for energiatgard
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Figur 1. Identifierade omraden for energiatgard i rapporterna fran de enklare energibesiktningarna.

Figur 2 visar de atgarder som oftast foreslas for att minska energianvandningen. De atgarder
som ar mest populara ar installation av franluftsvarmepump(FVP), byte eller uppgradering till
energiglas och injustering av varmesystemet.
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Figur 2. Foreslagna atgarder for energibesparing i rapporterna fran de enklare energibesiktningarna
3.3 Forstudier
Totalt 36 fastighetsagare gick in i kampanjen Halvera Mera. Under projektets gang hoppade

nagra fastighetségare av, av olika skal. Vid projektets slut hade 31 forstudierrapporter, med

fordelning enligt figur 3, inkommit och godkénts av BeBo styrelse. Dessa presenteras i bilaga
1.
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Figur 3. Férdelningen pa de inkomna forstudierna.

Malet for fastighetsagarna var att identifiera atgarder som resulterade i en halvering av ener-
gianvandningen. Den berdknade medelbesparingen i rapporterna ar 78 kWh/m? och 4r, vilket
motsvarar en minskning av den specifika energianvéndningen med 54 procent. Dock finns en
spridning i resultaten. De beraknade energibesparingarna stracker sig fran 30 kWh/m? och &r
till 150 kWh/m? och 4r, vilket uttryckt i procent motsvarar en minskning av energianvand-
ningen fran 30 procent upp till 82 procent.

Aven inom den nya, beriknade energiprestandan for fastigheterna finns stora skillnader. |
rapporterna presenteras varden mellan 20 kWh/m? &r och 100 kWh/m? ar. Medelvardet for
den beréknade energiprestandan ligger pa 63 kWh/m? ar.

| figur 4 redovisas vilka atgarder som har undersokts i forstudierna. Staplarna i figuren visar
hur stor andel av fastighetsagarna som har raknat pa respektive atgard. Den grona delen av
staplarna visar den andel som planerar att genomfora atgarden och den roda delen av staplarna
visar den andel som, av nagon anledning, har valt bort atgarden. De orangea omradena repre-
senterar de fastighetsagare som har undersokt atgarden men annu inte har fattat beslut om
genomfdrande.

| figur 4 ses att de vanligaste atgarderna som undersokts ar franluftsvarmepump, fasad-
Ivindsisolering, byte/uppgradering till energiglas och injustering av varmesystemet.

Uppgradering eller byte av fonster till energiglas var den &tgéard som var mest popular. Atgar-
den undersoktes i 75 procent av forstudierna, och 55 procent sade att de planerar att genom-
fora den. Cirka 10 procent valde bort atgarden, oftast for att den var for kostsam i forhallande
till energibesparingen, och 10 procent hade annu inte bestdmt sig. Vid byte eller uppgradering
av fonster valdes i detta projekt U-varden mellan 0,7 och 1,2 (vid vissa mindre fonsterrenove-
ringar forekommer hogre U-varden). Medelvérdet for fonster ar U=1,0.
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Awven injustering av varmesystemet var populart. Atgarden underséktes inte i lika ménga rap-
porter som energiglas, men nastan lika manga fastighetsagare planerade att genomfora atgéar-
den. Genomférandet av dessa tva atgarder bor ocksa ha en koppling till varandra, da en in-
justering av varmesystemet ar att rekommendera vid storre atgarder pa klimatskalet.

. -] ..
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Figur 4. Andel fastighetsdgare som har undersokt respektive atgard samt fordelning mellan vilka som planerar att ge-
nomféra atgdrden, vilka som har valt bort atgiarden sam vilka som ej har fattat beslut dn.

Fasadisolering undersoktes i ca 70 procent av forstudierna, men endast drygt 20 procent pla-
nerar att genomfora atgarden och nastan 30 procent valde bort den. Detta berodde framst pa
att en fasadisolering ofta kréver stora och kostsamma ingrepp som endast kan motiveras om
fasaden anda har ett renoveringsbehov. Vissa fastighetsagare valde dock att ga vidare med en
fasadisolering, trots att den ar olonsam som energidtgard, for att uppna andra positiva effekter
sasom forbattrat inomhusklimat.
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4 Analys

4.1 Energibesparing

Ett medelvarde av de beraknade energibesparingarna kopplat till olika atgéarder kan ses i tabell
1 och 2. I tabell 1 ses energibesparingen per atgard under ett ar, det vill saga hur mycket re-
spektive atgard kommer sinka den specifika energianvandningen. | tabell 2 presenteras den
totala energibesparing en atgard beraknas ge under dess livslangd. For installationsatgarder
har antagits en livslangd pa 15 ar och for byggnadstekniska atgarder en livslangd pa 40 ar,
enligt BeBo:s riktvarden.

| installationsatgarder inraknas FTX (fran- och tilluft med varmeatervinning), FVP (franlufts-
varmepump), atgarder pd varmesystem, VA-atgarder (vatten och avliopp) och belysningsat-
garder. | atgarder pa varmesystemet innefattas injusteringar, uppgradering av undercentral
(UC), byte av radiatorer och termostatventiler samt sankning av innetemperatur. | VA-
atgarder inkluderas byte till snalspolande armaturer och installation av individuell métning
och debitering (IMD) av vatten.

Tabell 1 och 2 visar att atervinning av franluften ger 6verlagset storst energibesparing om
man ser per ar, men att atgarder pa klimatskalet sasom fasadisolering och fonsterbyte ocksa
ger stora energibesparingar om man ser pa atgardens totala livslangd.

FVP 37 Fonster 640
FTX 31 FVP 550
Fonster 16 FTX 460
Varmesystem 11 Fasad 420
Fasad 10 Tak 230
VA-atgarder 8 Varmesystem 160
Tak 6 VA-atgarder 120
Belysning 2 Belysning 20
Tabell 1. Energibesparing per atgéard under ett ar Tabell 2. Energibesparing per atgard under atgardens

hela livsldangd

4.2 Energiberakningar

| Halvera Mera fanns inga krav pa hur energiberakningarna skulle genomforas, eller vilken
metod eller verktyg som skulle anvéndas. Detta har resulterat i att de berdknade energibespa-
ringarna i vissa fall har differerat mycket.

I tabell 3 redovisas spannvidden for de beraknade energibesparingarna for nagra atgarder. |
vissa rapporter har man kunnat utlasa att valdigt lagt beraknade energibesparingar beror pa att
atgarden till viss del redan utforts och endast ska uppdateras eller bytas ut, och att véldigt hogt
beraknade energibesparingar kan bero pa att man antar att kompletterande atgéarder genomfors
samtidigt. Men i de flesta fall har det varit svart att faststalla nagon bra forklaring till de stora
skillnaderna. Detta indikerar att det finns stora skillnader i hur man utfér energiberakningar,
vilket i sin tur paverkar vilket resultat man far.
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2 2 7 17
3 3 8 19
3 3 21 20
3 4 27 21
4 4 29 22
4 7 30 24
4 8 32 24
4 9 36 24
5 9 36 26
5 11 36 34
6 12 43 38
6 12 44 38
7 12 45 46
8 14 47 51
8 14 53 56
9 19 53

12 23 55

19 31

35

Tabell 1. Spannvidden for berdknade energibesparingar fér olika atgarder. (kWh/kvm och ar)

| energiberdakningarna i projekten har schabloner och antaganden anvénts vid uppskattning
och berdkning av potentiell energibesparing. De stora skillnaderna i energibesparing pekar pa
att dessa schabloner och antaganden troligtvis ocksa skiljer sig at. En granskning av energibe-
rakningarna tyder pa att gjorda antaganden ofta ar alltfor optimistiska, vilket leder till att re-
sultatet av berakningen i vissa fall presenterar orealistiskt hoga energibesparingar.

4.3 Investeringskostnad

Investeringskostnader for atgarder har i rapporterna tagits fran antingen offerter, erfarenheter
fran andra projekt eller teoretiska kostnader for investeringar. Hur investeringskostnaderna
har redovissats skiljer sig at i rapporterna. Vissa har enbart redovisat den totala investerings-
kostnaden, medan vissa aven har redovisat marginalkostnaden. | nagra rapporter har det varit
svart att tyda vilken kostnad som avses. | somliga rapporter finns aven en redovisning 6ver
hur stor andel av kostnaden for de tankta tgarderna som raknas som investering och hur stor
andel som raknas som underhall.

| figur 5 redovisas olika atgarders investeringskostnad mot deras potentiella energibesparing.
P4 y-axeln ses investeringskostnaden i tusen kronor per kvadratmeter Amp. P& X-axeln ses

Halvera Mera - Slutrapport



ENERGIMYNDIGHETENS BESTALLARGRUPP
FOR ENERGIEFFEKTIVA FLERBOSTADSHUS
[ ]

Halvera Mera

den totala energibesparingen for de olika dtgarderna i kWh/kvadratmeter raknat pa atgardens
livslangd. For installationsatgarder har antagits en livstid pa 15 ar och for byggnadstekniska
atgarder en livstid pa 40 ar, enligt BeBo:s riktvarden.

Punkterna representerar medelvarden fran samtliga rapporter. For investeringskostnaden har
marginalkostnaden anvants i de fall som det har presenterats. De atgarder som finns i det
nedre, vanstra hornet har en relativt 1ag investeringskostnad, men ger ocksa en ganska liten
energibesparing. De atgarder som hittas i det 6vre, hdgra hornet ger en storre energibesparing,
men har ocksa en hogre investeringskostnad. | det nedre, hdgra hornet finns de atgarder som
skulle kunna betraktas som mest kostnadseffektiva, de som ger en ganska stor energibespa-
ring, men anda har en lag investeringskostnad.

Investering/Energibesparing

0,8
Fasadisolering

0,7
FTX

0,6

0,5

0,4 Fonster

kkr/kvm

0,3
FVP

0,2 =
Varmesystem
VA

0,1 4

Vindsisolering

0 Belysning
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00
kWh/kvm

Figur 5. Investering och energibesparing for olika atgarder. Besparingen ar 6ver atgardens livslangd.

| figur 5 syns tydligt att det ar atervinning av franluften och atgarder pa klimatskalet som ger
storst energibesparingar, men som ocksa har storst investeringskostnader. Det bor papekas att
ingen hansyn har tagits till underhallskostnader i denna analys, da detta nast intill aldrig pre-
senterades i rapporterna. Byggnadstekniska atgarder kraver ofta mindre underhall an installat-
ionsatgarder, vilket bor beaktas vid val av atgard.

4.4 Lonsamhet

| projektkraven ingick att genomfora bade en LCC-analys for respektive atgard samt en 16n-
samhetberakning med antingen BeBo Ionsamhetskalkyl eller BELOK Totalverktyg. En sam-
manstallning av de kalkylforutsattningar som presenterats i rapporterna visar att kalkylrantan i
snitt ligger pa cirka 5,2 procent medan avkastningskravet i regel ligger lite lagre med ett me-
delvérde pa cirka 4,8 procent.

Lonsamhetskraven och kalkylférutsattningarna for de olika fastighetsédgarna har i rapporterna
inte alltid presenterats pa ett likartat satt, varfor det har varit svart att fa en enhetlig bild av
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dem. D4 sa pass fa fastighetsagare har angett sina lonsamhetskrav har det inte heller gatt att
gora nagon djupare analys av om lénsamhetskraven ar kopplade till nagra yttre forutsattning-
ar, sasom agarform och demografiskt lage.

I l1onsamhetsberdkningarna har det inte alltid tydligt framgatt vilka atgarder som &r rena ener-
giatgarder och vilka som &ven raknas som underhallsatgérder. Det har inte heller alltid fram-
gatt om de kostnader som redovisas inkluderar bade underhall och investering, eller om man
enbart redovisat investeringskostnaden. Det verkar dock som att det skiljer sig at hur fastig-
hetsagarna genomfor sina Iénsamhetsberakningar, och om de raknar sina atgarder som inve-
stering eller underhall.

Vid investering i energiatgarder, och vid I6nsamhetsberakningar for energiatgérder, &r det
viktigt att forst bedoma vilka underhallsatgarder som &anda behover genomforas, for att kunna
gora en korrekt I6nsamhetberékning. Om till exempel fonstren behdver bytas kan man inte
utga fran en noll-kostnad vid l6nsamhetberakningar for energifonster, da det inte ar ett alter-
nativ att inte atgarda fonstren 6ver huvud taget. Istallet maste man utgd fran kostnaden for ett
konventionellt fonsterbyte, och rakna pa marginalkostnaden for att investera i energifonster.
Pa sa satt behover den energibesparing som en investering i energifonster ger endast tacka
kostnaden for den faktiska energiinvesteringen.

En atgard som genomfors enbart for att sdnka energianvandningen bor beaktas om en energi-
atgard, och dess kostnad réaknas som en investering. Om en atgard anda skulle ha genomforts
borde den istallet betraktas som underhall eller standardhdjande, dven om den medfor en
minskad energianvandning. Dock kan denna distinktion ibland vara svar att géra, da vissa
renoveringsatgarder kan inbegripa bade atgard for eftersatt underhall och atgard for minskad
energianvandning. | vissa forstudier har hela kostnaden fér en atgard lagts som investering,
trots att ett underhallsbehov foreligger. Detta gor att det blir svarare att radkna hem energiinve-
steringarna.

4.5 Undersokta atgarder

| detta avsnitt gors en jamforande analys av vilka atgarder som undersoks och planerar att
genomforas utifran olika kategoriseringar. Analysen belyser hur satsningar pa energiatgarder
ser olika ut inom olika grupper.

De figurer som presenteras i avsnittet visar hur stor andel av fastighetsdgarna inom respektive
kategori som har raknat pa de olika atgarderna. Den grona delen av staplarna visar den andel
som planerar att genomfora atgarden, den roda delen visar den andel som, av nagon anled-
ning, har valt bort atgarden och de orangea omradena representerar de fastighetsagare som
annu inte har fattat beslut om genomférande.

45.1 Agandeform

Av de inkomna rapporterna var 9 bostadsréattsforeningar, 9 privata fastighetségare och 13
kommunala fastighetsdgare. En jamforelse mellan de olika &garformerna presenteras i figur 6.
Figuren visar att de kommunala &garna har fler grona staplar, och storre fordelning pa dem, an
privata dgare och bostadsrattsforeningar. Detta tyder pa att kommunala fastighetsagare gor en
storre och bredare satsning pa energiatgarder.

11
Halvera Mera - Slutrapport



ENERGIMYNDIGHETENS BESTALLARGRUPP
FOR ENERGIEFFEKTIVA FLERBOSTADSHUS
[ ]

Halvera Mera

Atgarder pa varme- och ventilationssystem och pa klimatskalet har ett storre fokus hos privata
och kommunala dgare an hos bostadsrattsforeningar, bade vad géller undersokta atgarder och
speciellt vad géller planerat genomforande av atgarder. Bostadsrattsforeningarna har istallet
mycket orangea staplar i dessa kategorier. Detta indikerar att de tycks ha svart att fatta beslut
nar det galler de mer kostsamma atgarderna, sasom t.ex. FTX, FVP, geovarme och fasad- och
vindsisolering. De privata agarna har en relativt liten andel orangea staplar, jamfort med bade
kommunala &gare och bostadsrattsforeningar. Detta kan bero pa antingen att de privata dgarna
oftare har kompetens att genomfdra denna typ av forstudie inom foretaget, och da har enklare
att redan pa forstudiestadiet bedoma om ett genomfoérande ar aktuellt. En annan orsak kan
vara att kommunala &gare, och speciellt bostadsrattsforeningar, har en langre beslutsgang via
till exempel styrelser och arsstammor.

Figur 6 visar ocksa pa att vissa agarformer verkar vara ha olika intresse for olika atgarder. De
kommunala och privata dgarna verkar vara mest intresserade av FTX och franluftsvarme-
pump, men inte lagga s mycket fokus pa geovarme eller avloppsvarmevaxlare. Bostadsritts-
foreningarna a andra sidan har en klar preferens for franluftsvarmepump, och verkar ocksa
vara mer intresserade av geoenergi och avloppsvarmevéxlare dn av FTX.

VA-atgarder, och speciellt individuell méatning och debitering av varmvatten, tycks vara en
kommunal foreteelse. Mer &n halften av de kommunala dgarna har undersokt snalspolande
armaturer och IMD vatten, men knappt ndgon bostadsrattsférening verkar vara intresserad av
dessa atgarder.

12
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Figur 6. Undersékta och planerade atgirder fordelat pa dgarform.
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Figur 7. Undersokta och planerade atgirder kategoriserade efter byggnadens geografiska lage.
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452 Geografiskt lage

| figur 7 ses en jamforelse av undersokta atgarder utifran var i
landet byggnaden finns. En indelning har gjorts enligt figur 8
for att jamfora om det geografiska laget paverkar val av atgar-
der. 1 norra Sverige paborjades fem forstudier, men endast fyra
forstudier slutfordes, varfor detta geografiska omrade ar svart
att analysera inom detta projekt. | sédra Sverige genomfordes
tio forstudier och i mellersta Sverige genomfdrdes sjutton for-
studier.

En jamforelse mellan sddra och mellersta Sverige visar att fas-
tighetsagarna i sodra Sverige verkar valja bort fler atgarder
medan de i mellersta Sverige planerar att genomfora fler atgéar-
der. Det tycks ocksa som att man i sédra Sverige ofta valjer
bort atgarder pa klimatskalet for att istallet fokusera pa driftat-
garder, sasom injustering av varme- och ventilationssystem
och uppgradering av reglersystem och undercentral. Aven fran-
luftsvdrmepump &r intressant i sddra Sverige.

453 Stadsstorlek

Av de fastighetsagare som genomférde en forstudie i Halvera
Mera har atta stycken sin fastighet i en stad med farre &n

60 000 invanare. Elva fastighetsagare har sin fastighet i en stad
med 60 000-140 000 och &tta fastighetsagare har sin fastighet i
en stad med fler &n 140 000 invanare. Figur 9 visar en jamfo-
relse mellan forstudierna utifran storleken pa den stad dér fas-
tigheten ligger.

Diagrammen visar att fastighetségare i mindre stader oftare vél-
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Figur 8. Geografisk fordelning av forstu-
dierna.

jer bort atgarder, medan de i medelstora stader ar mer benéagna att genomfora atgarder. Flest
och hogst grona staplar ses i diagrammet for stader med mer an 140 000 invanare. Detta kan
troligtvis bero pa att bostadsmarkanden i storre stader oftare tillater hdjningar av hyror och

avgifter, vilket mojliggor fler investeringar.
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Figur 9. Undersokta och planerade atgarder kategoriserade efter storleken pa staden byggnaden finns i.
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45.4 Energiprestanda

| figur 10 presenteras en jamforelse av forstudierna utifran den energiprestanda som fastighet-
erna hade i utgangsléaget. | de genomforda forstudierna har sex fastigheter en specifik energi-
anvandning som &r mindre &n 120 kWh/m? r, tretton fastighetsagare har en energianvandning
pd 120-50 kWh/m? ar och tolv fastighetsagare har en energianvandning som &r stérre &n 150
KWh/m? &r.

Analysen visar tydligt att de fastighetsdgare som har en hog specifik energianvandning i ut-
gangslaget ar mer benéagna att genomfora atgarder an de som har en lag specifik energian-
vandning. Detta &r troligtvis kopplat till att en dalig energiprestanda i utgangsléaget ger ett
storre incitament att sénka sin energianvandning.

Diagrammen i figur 10 visar ocksa att fastighetsagare med en hog energianvandning har ett
storre fokus pa atgarder pa klimatskalet, dn fastighetsagare med en lag energianvandning.
Fastighetsdagare med en lagre energianvandning verkar istallet fokusera mer pa driftatgarder
och atgarder for att minska fastighetselen.

De fastighetsdgare som ligger i kategorin 120-150 kWh/m? och &r ar de som har lagst gréna
staplar totalt. Detta tyder pa att fastighetsagare som redan har forbattrat sin energiprestanda
nagot verkar ha svart att veta hur de ska ga vidare, och vilka atgarder de ska fokusera pa. Tro-
ligtvis skulle de behova satsa pa storre, mer kostsamma atgarder for att sanka sin energian-
vandning ytterligare, men da de redan har en ganska bra energiprestanda blir det svart att fa de
atgarderna att bli lonsamma.

Fastighetsdgare med en redan l&g energianvandning, dvs mindre 4n 120 kWh/m? och &r, har
ett stort fokus pa att genomfora atgarder inom driftomradet, framst injusteringar och sénkta
inomhustemperaturer.
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Figur 10. Undersokta och planerade atgarder kategoriserade efter energiprestandan pa byggnaden.
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Figur 11. Undersokta och planerade atgarder kategoriserade efter byggnationsar.
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455 Byggnationsar

En jamforelse mellan undersokta energiatgarder och den undersokta fastighetens byggnat-
ionsar visas i figur 11. Av de undersokta fastigheterna ar elva stycken byggda fére 1960, tolv
stycken &ar byggda mellan 1960 och 1969 och atta stycken ar byggda efter 1969. I denna ana-
lys har det varit svart att se nagon tydlig koppling mellan val av energiatgard och byggnadens
uppforandedr.

I figur 11 kan en viss trend skonjas att man i nyare byggnader verkar vara beredd att genom-
fora fler atgarder. Dock har det i rapporterna tyckts som att detta snarare ar kopplat till nagot
annat. | aldre byggnader &r intresset for att genomfora atgarder pa klimatskalet svagt.

4.5.6 Halvering av energianvandningen

Av de fastighetsagare som slutférde sin forstudie lyckades 24 rakna fram en teoretisk halve-
ring av energianvandningen, medan 7 fastighetsdgare inte lyckades rékna fram en energibe-
sparing pa 50 procent. | figur 12 har en uppdelning gjorts mellan de forstudier som lyckats
rékna fram en teoretisk halvering av energianvéndningen och de som inte gor det. Staplarna
visar vilka atgarder fastighetsagarna har undersokt och tagit med i energiberdkningarna i sin
forstudie. Diagrammen visar alltsa inte vilka atgarder som faktiskt kommer att genomforas,
utan vilka atgarder som analyserats teoretiskt.

Diagrammen i figur 12 visar tydligt att de fastighetsdgare som uppnar en teoretisk halvering
av energianvandningen undersoker fler atgarder i kategorierna varme/ventilation och klimat-
skal. De som inte lyckas rakna fram en halvering av energianvéndningen har istéllet ett fokus
pa driftatgarder.

Bland de fastighetsagare som inte uppnar en halvering har man réknat fram energibesparingar
pa mellan 30 procent och 49 procent, medan de som uppnar en halvering har raknat fram be-
sparingar pa mellan 50 procent och 82 procent. Denna gransdragning vid 50 procent ger sale-
des en ganska grov bild av kopplingen mellan val av atgard och méjlig besparing. Dock kan
man anda sluta sig till att det ar just storre atgarder pa varme- och ventilationssystem och at-
garder pa klimatskalet som ar nyckeln till en halverad energianvandning. Aven om driftatgar-
der kan ge energibesparingar pa upp emot 40-45 procent, sa kravs det storre atgarder for att
komma upp i hégre energibesparingar.
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Undersokta atgarder - Uppnar halvering
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Undersokta atgarder - Uppnar inte halvering
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Figur 12. Undersokta atgérder kategoriserade efter de forstudier som lyckats rikna fram en teoretisk halve-
ring och de forstudier som inte gor det.
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5 Slutsatser

Forstudierna i Halvera Mera visar att det finns stora skillnader bland fastighetsdgare vad gal-
ler vilka atgarder de intresserar sig for, hur de utfor sina energiberakningar och hur de genom-
for sina I6nsamhetskalkyler.

En sammanstallning av resultaten i forstudierapporterna visar att det ar storre atgarder pa
varme- och ventilationssystem samt atgarder pa klimatskalet som &r nyckeln till stora energi-
besparingar. Analysen tyder pa att de som verkar ha svart att fatta beslut om dessa atgarder ar
bostadsrattsforeningar, fastighetsagare med byggnader i sma stader och fastighetségare vars
byggnader har en 1&g energianvandning.

Forstudierna inom Halvera Mera visar att vissa omstandigheter gor fastighetsagare mer be-
nagna att satsa pa energieffektiviserande atgarder.

e Kommunala fastighetsagare har stérre och bredare satsningar pa energiatgarder an
bade privata agare och bostadsrattsforeningar.

e Fastighetsagare som har sin byggnad i en stad med mer dn 140 000 invanare har storre
ambitioner for genomforande av energiatgarder dn fastighetsagare i mindre stader.
Detta dr troligtvis kopplat till att de har battre marknadsforutsattningar.

e Fastighetsagare som har byggnader med en energiprestanda stérre an 150 kWh/m? och
ar planerar oftare att genomféra sina atgarder an fastighetsagare med en lagre energi-
anvéandning. Detta beror troligtvis pa att fastighetsagare med en dalig energiprestanda
har ett storre incitament att genomf6ra energiatgarder.

Erfarenheter fran Halvera Mera pekar pa att rapportmallarna for denna typ av projekt maste
vara tydligare och snavare, for att fa mer jamforbara resultat. Man bor dven fortydliga hur
I6nsamhetsberékningarna ska genomforas och vilka kostnader som ska redovisas.

De berakningar, antaganden och resultat som presenteras i rapporterna indikerar att det finns
stora skillnader i kunskapsniva, hos bade fastighetsagare och konsulter. For att sakerstalla att
energieffektiviseringen i Sverige sker pa att tillfredsstallande satt, och att vi nar de nationella
malen, behdver den generella kunskapsnivan lyftas.
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Bilaga 1. Deltagande fastighetsagare

Fastighetsagare Geografiskt Stadstorlek Agarform  Byggnadsédr Energiprestanda
lage (antal invanare) (KWh/m? &r)
Bollnas bostader Norr <60 000 Kommunalt 1958 132
Brf Blekingsborg ~ Soder >140 000 BRF 1958 124
Brf Mellan >140 000 BRF 1969 110
Lingon/Draken
Brf Hinden Mellan >140 000 BRF 1959 165
Brf Klubbasen Mellan >140 000 BRF 1944 136
Brf Kyrkbacken Mellan 60 000-140 000 BRF 1973 191
Brf Luledhus Norr 60 000-140 000 BRF 1955 143
Dits Norr 60 000-140 000 Privat 1957 146
Falkenbergs Soder <60 000 Kommunalt 1966 107
Bostads AB
Familjebostaderi  Mellan >140 000 Kommunalt 1970 163
Goteborg
Fastighetsbolaget ~ Mellan >140 000 Privat 1954 192
Rusthallarvagen
HSB Soédertorn Mellan 60 000-140 000 BRF 1962 128
Forbo Mellan 60 000-140 000 Kommunalt 1977 114
Gislavedshus Sader <60 000 Kommunalt 1966 151
Goteborgs stads Mellan >140 000 Kommunalt 1971 142
bostads AB
Halljo AB Soder 60 000-140 000 Privat 1954 149
HSB Brf Pukan Soder >140 000 BRF 1952 186
HSB Skane Soder 60 000-140 000 BRF 1966 143
Huge Mellan 60 000-140 000 Privat 1962 132
fastigheter AB
John Mattson Mellan <60 000 Privat 1966 149
Bostads Mimer Mellan 60 000-140 000 Kommunalt 1966 245
AB
Rikshem Lidingd  Mellan >140 000 Privat 1958 146
Ronnebyhus Soder <60 000 Kommunalt 1969 99
Stena Fastigheter i  Sdder 60 000-140 000 Privat 1971 163
Malmo
Solvedals Soder <60 000 Privat 1988 115
forvaltning
Telge Bostader Mellan 60 000-140 000 Kommunalt 1968 160
Fastighets AB Soder >140 000 Privat 1974 158
Trianon
Uddevallahem Mellan <60 000 Kommunalt 1955 102
Vasby Hem Mellan <60 000 Kommunalt 1971 134
Orebro Bostader Mellan 60 000-140 000 Kommunalt 1965 166
Ostersundshem Norr <60 000 Kommunalt 1968 211
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