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1 Inledning

Energimyndigheten har i uppdrag att paskynda energieffektiviseringen i bostadssektorn, och
en metod som visat sig vara verkningsfull ar demonstrationsprojekt. Som en del i detta ar-
bete har Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva bostader, Bebo, tagit fram
konceptet Rekorderlig Renovering. Syftet med Rekorderlig Renovering ar att demonstrat-
ionsprojekt for renovering av flerbostadshus genomfors. Dessa ska ha malet att forbattra
energiprestandan med minst 50 procent.

For att 6ka antalet demonstrationsprojekt i enlighet med Rekorderlig Renovering genomfor-
des under 2013 kampanjen Halvera Mera. Malsattningen med Halvera Mera var att fa fram
forstudier som, i enlighet med Rekorderlig Renovering, identifierar vilka atgarder och insat-
ser som kravs for att halvera energianvandningen i flerbostadshus i samband med en reno-
vering.

Projektet foll val ut och Energimyndigheten beslutade darfor att utlysa en ny omgang av Hal-
vera Mera under 2014. Totalt har 50 forstudier genomforts inom Halvera Mera.

1.1 Syfte

| denna rapport sammanstalls resultaten fran de tvd omgangarna i Halvera Mera for att ge
en bild av vilka energieffektiviserande atgarder som fastighetsdgare ar intresserade av och
hur de bedémer de olika atgarderna.

1.2 Bakgrund

Malet med Halvera Mera 1 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 bostadsrattsforeningar. Da intresset for kampanjen
visade sig vara stOrre an vantat, beslutade man att utoka antalet platser och fick slutligen in
31 forstudierapporter.

Malet med Halvera Mera 2 var fran borjan att fa fram ytterligare 15 forstudier i enlighet med
konceptet Rekorderlig Renovering. Aven denna gang var intresset stort, och antalet platser
utokades. Slutligen inkom 19 foérstudierapporter.

Forstudierapporten skulle skrivas enligt en given mall, innehallande bland annat information
om byggnadens skick innan renovering, beskrivning av undersokta energiatgarder, redovis-
ning av berdaknade energibesparingar samt LCC-analyser for valda atgarder. Denna rapport-
mall utvecklades mellan de tva omgangarna, for att fortydliga hur férstudien skulle genom-
foras. Ett bidrag pa 150 000 kr utbetalades till alla antagna fastighetsagare.

Forsta omgangen genomfoérdes som ett Bebo-projekt. Projektet koordinerades av WSP Envi-
ronmental och leddes av en projektgrupp bestaende av:

e Fred Nordstrém, Norrbottens energikontor, NENET

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

e Bengt Linné, Bengt Dahlgren AB
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e Christina Andersson, WSP Environmental (senare ersatt av Emma Karlsson, WSP Envi-
ronmental)

e Katarina Westerbjork, WSP Environmental

| projektgruppen ingick dven Géran Werner, koordinator for Bebo, och Mats Bjors, dava-
rande VD for Byggherrarna.

Andra omgangen genomfordes som en utlysning via Energimyndigheten i samband med en

utlysning for Belok:s Totalprojekt 2, ett liknande erbjudande for lokalfastighetsagare. Utlys-
ningen genomfordes pa Energimyndigheten, ledd av Anna Pettersson och Tobias Lund. Hal-
vera Mera 2 koordinerades av WSP Environmental. Projektgrupp bestod av:

e Goran Werner, Bebo
e Saga Ekelin, WSP Environmental
e Katarina Westerbjork, WSP Environmental

Ansvaret for forstudien 1ag hos fastighetsagarna sjdlva, med stottning fran projektgruppen.
Vissa fastighetsagare utforde forstudien inom foretaget, men manga tog hjalp av externa
konsulter. Alla forstudierapporter har granskats av en konsult ur Bebo Resurspool, specialut-
bildad i metodiken Rekorderlig Renovering. Denna granskning syftade till att kontrollera att
berdkningar och antagande var rimliga, for att sakerstalla realistiska resultat.

Under sommaren och hosten 2015 genomfdordes en uppfoljning av forstudierna fran Halvera
Mera. Fastighetsdgarna som var med i Halvera Mera 1 intervjuades om hur de upplevde att
projektet fungerade och hur de har gatt vidare efter forstudien. De indata som anvants i for-
studierna i Halvera Mera 1 och 2 sammanstalldes ocksa och analyserades. Detta arbete ut-
fordes pa uppdrag av Bebo av:

e Katarina Westerbjork, WSP Environmental
e Kristina Tegman, WSP Environmental

e Linn Persson, WSP Environmental
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2 Resultat

Totalt genomfdrdes 50 forstudier inom Halvera Mera. Vissa hade genomfort tva analyser pa
tva olika byggnader i samma forstudie. Darfor ar det totala antalet studerade fall 53, med
fordelning enligt figur 1.
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Figur 1. Fordelningen pa de inkomna forstudierna.

2.1 Energibesparingar

Malet for fastighetsagarna var att identifiera atgarder som resulterade i en halvering av
energianvandningen. Den berdaknade medelbesparingen i rapporterna ar 77 kWh/m? och ar,
vilket motsvarar en forbattring av energiprestandan med 60 procent. Den forvantade nya
energiprestandan ligger i genomsnitt pa 50 kWh/m? och ar.

Dock finns en spridning i resultaten. En sammanstallning av de berdknade energibesparing-
arna och den forvantade nya energiprestandan ses i figur 2-4. Siffrorna presenteras i sti-
gande ordning, och fastighetsdgare 1 i figur 1 behover inte vara samma som fastighetsagare
1ifigur 2 och 3.
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Beridknad energibesparing (kWh/kvm och ar)
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Figur 2. Beraknad energibesparing
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Figur 3. Beraknad procentuell energibesparing

Energiprestanda efter atgard (kWh/kvm och ar)
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Figur 4. Forvantad energiprestanda efter atgardspaket
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2.2 Utredda atgarder

| figur 5 presenteras vilka atgarder som har utretts i de genomférda férstudierna. Byte av
fonster, tillaggsisolering av vind och fasad, byte av termostatventiler och installation av FVP
eller FTX &r de atgarder som mest populara.

o e
Utredda atgarder
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Figur 5. Utredda atgarder i forstudierna.

2.3 Investeringskostnad
Investeringskostnader for atgarder har uppskattats fran antingen offerter, erfarenheter fran
andra projekt eller teoretiska kostnader for investeringar.

Hur investeringskostnaderna har redovisats skiljer sig at i Halvera mera 1. Vissa har enbart
redovisat den investeringskostnaden for energieffektiviseringen, medan vissa aven har redo-
visat den totala projektkostnaden. | nagra rapporter har det varit svart att tyda vilken kost-
nad som avses. | rapportmallen fér Halvera mera 2 fortydligades att man skulle ange hur stor
andel av den totala kostnaden som bedémdes vara en underhallskostnad.

Storleken pa investeringskostnaderna skiljer sig at mellan projekten, vilket ar kopplat till
vilka atgarder man har undersokt. | genomsnitt ligger den totala investeringskostnaden pa
210 kkr/lagenhet, varav i snitt 40 procent raknas som underhall. Nagon koppling mellan
kostnad per lagenhet och storlek pa byggnaden har inte kunnat urskiljas. | figur 6 och 7 visas
hur stora de totala investeringskostnaderna ar respektive hur stora energieffektiviserings-
kostnaderna ar. Da de redovisade kostnaderna har varit svara att tolka, framférallt i forstu-
dierna fran Halvera Mera 1, finns endast 30 siffror redovisade for den totala investerings-
kostnaden. Siffrorna redovisas i stigande ordning.
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Total investeringskostnad (kkr/ldgenhet)
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Figur 6. Total investeringskostnad, kkr./ldgenhet
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Figur 7. Kostnad for energieffektivisering, kkr./ligenhet
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3 Analys

3.1 Energiberikningar
| Halvera Mera 1 fanns inget krav pa vilket berdkningsprogram som anvandes. Detta resulte-
rade i att de berdknade energibesparingarna i varierade mycket for vissa atgarder.

Till Halvera Mera 2 inférdes ett krav pa att energiberédkningarna skulle genomfdras med ett
verktyg validerat enligt IEA:s Best Test. Energiberakningarna granskades ocksa av Bebo Re-

surspool i ett tidigare skede an i den forsta omgangen. Detta resulterade i att de berdknade
energibesparingarna var mer enhetliga an i Halvera mera 1.

Erfarenheterna fran de konsulter ur Bebo resurspool som granskat forstudierna pekar pa att
fastighetsadgare och konsulter behover stdd i hur de bast utfor en forstudie av denna typ.
Bade for att granska men dven for att vagleda i hur energiberdkningarna utfors och vilka an-
taganden som kan goras. Den analys som gjorts av indata till energiberakningarna pekar
ocksa pa att fastighetsdgarna behover ytterligare stod i vilka indata och antaganden som &r
rimliga.

Det stod som erbjudits framforallt i Halvera mera 2 har varit mycket uppskattat av fastig-
hetsdgarna. Dock maste formerna kring hur granskningen ska ga till och vad fastighetsdgarna
forvantas leverera till granskaren fortydligas. Ett mer kontinuerligt samarbete mellan fastig-
hetsdgaren, dennes upphandlade konsult och konsulterna ur Bebo Resurspool skulle bade
leda till ett battre resultat i forstudierna och ett kunskapslyft hos bade fastighetsagare och
konsult.

3.2 Energibesparingar
| tabell 1 redovisas medelvarden for den berdknade energibesparingen for de vanligaste at-
garderna som har undersokts i forstudierna.

Tabell 1. Medelbesparing fér de vanligast forekommande atgarderna.

Atgird Medelbesparing (kWh/m? och &r)

Geoenergi 53

FVP 39

FTX 34

Byta fonster

[ERY
)]

Fasadisolering

Byte av termostatventiler

Varmeatervinning spillvatten

Uppgradera reglersystem

Vindsisolering

IMD Vatten

Snalspolande vattenarmatur

Injustera virmesystemet

Byte portar

NWOnn | |N|IN| 00|

Belysning
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3.2.1 Energibesparing under hela livslingden

For att fa en relevant bedomning av en atgards energibesparing maste dven dess férvantade
livslangd inga. | tabell 2 och 3 ses en jamforelse mellan nagra atgarders besparing per ar och
deras totala energibesparing. | tabell 2 ses energibesparingen per atgard under ett ar, det vill
saga hur mycket respektive atgard kommer sdanka den specifika energianvandningen. | tabell
3 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.

Till installationsatgarder raknas FTX (fran- och tilluft med varmeatervinning), FVP (franlufts-
varmepump), atgarder pa varmesystem, VA-atgarder (vatten och avlopp) 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 matning
och debitering (IMD) av vatten.

Tabell 2. Energibesparing per atgird under ett ar.

Atgard Energibesparing (kWh/kvm,ar)
FVP 39
FTX 34
Fonsteratgarder 17

Fasadisolering

Varmesystem

Vindisolering

VA-atgarder

= || O | 0| W

Belysning

Tabell 3. Energibesparing per atgard under atgardens hela livslangd.

Atgird Energibesparing (kWh/kvm)
Fonsteratgarder 700
FVP 580
FTX 510
Fasadisolering 360
Vindsisolering 250
Varmesystem 120
VA-atgarder 90
Belysning 20
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Tabell 2 och 3 visar att varmeatervinning av franluften (FVP och FTX) ger dverlagset storst
energibesparing om man ser per ar, men att dven atgarder pa klimatskalet sasom fonster-
byte och fasad- och vindsisolering ger stora energibesparingar om man ser till atgardens to-
tala livslangd.

3.3 Lonsambhet

| projektkraven ingick att fastighetsagaren skulle genomféra en LCC-analys for respektive
atgard. | Halvera mera 1 skulle dven en I6nsamhets kalkyl genomféras med BELOK Totalverk-
tyg, medan Bebos l6nsamhetverktyg skulle anviandas i Halvera mera 2.

En sammanstallning av de kalkylférutsattningar som anvants av fastighetsdgarna visar att de
i genomsnitt anvander en kalkylrdnta pa cirka 5,1 procent medan avkastningskravet i regel
ligger lite lagre med ett medelvarde pa cirka 4,5 procent.

Bostadsrattforeningarna inom projektet har i regel lagre avkastningskrav, pa ca 4,1 procent,
jamfort med kommunala bolag som ligger pa 4,7 procent och privata bolag som ligger pa 5,1
procent. Nagon koppling mellan avkastningskrav och fastighetens lage eller storlek gar inte
att urskilja.

| figur 8 redovisas hur ldnsamheten hos utredda atgarder har bedomts. De grona delarna i
stapeln motsvarar de forstudier dar en atgard har ett positivt nuvarde i LCC-analysen och de
roda delarna motsvarar de forstudier dar atgarden har ett negativt nuvarde och alltsa be-
déms som olonsamt. De gula delarna av stapeln motsvarar de forstudier dar enskilda 16n-
samhetbedomningar inte har genomforts.

Utredda atgarder - Lonsamhet

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40% -
30% -

20% -

10%

0% -

Figur 8. Bedémd lonsamhet hos utredda atgarder.

| figur 9 visas hur stor andel av de som utrett en atgard som beddémer att atgarden ar l6nsam
respektive olonsam. Endast de atgarder som utretts av mer an 6 fastighetsdgare har analyse-

9
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rats. Figureren visar att atgarderna Sankt inomhustemperatur, varmeatervinning pa spill-
vattnet och injustering av ventilationssystemet alltid bedéms som |6nsamma. Aven fénster-
renovering, vindsisolering och injustering av virmesystemet bedéms ofta vara ldnsamt. In-
stallation av solceller och FTX daremot bedéms ofta vara olénsamma.
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Figur 9. Andel av de som utrett en atgird som bedomer att atgiarden dr lonsam respektive oldnsam.

3.3.1 Lonsamhetskalkyler

De Ionsamhetskalkyler som redovisats i rapporterna har varit av spridd kvalitet. Det som
tydligt framkommit ar att det finns en osdkerhet hos manga fastighetsagare, och konsulter,
kring hur de ska genomféra en lonsamhetskalkyl. Manga verkar ocksa underskatta hur stort
genomslag vissa parametrar kan fa pa en lonsamhetskalkyl. Indata tycks valjas godtyckligt
utan att vara underbyggda med verkliga forutsattningar.

Utvarderingen av de indata som anvants vid ldnsamhetsberakningarna visar ocksa pa att en
viss osakerhet och okunskap finns kring lonsamhetskalkyler. Till exempel har manga fastig-
hetsdgare angett samma rantesats bade som nominell och real ranta, trots att de raknar
med en inflation pa ca 2 procent.

Bebo Resurspool har kunnat erbjuda ett bra stéd vid energiberdkningarna, men de har inte
samma komptens nar det kommer till I6nsamhetskalkyler. Ytterligare stéd gallande [6nsam-
hetsberakningarna behovs for att visa pa vikten av att genomfora bra Idnsamhetskalkyler for
att fa fram ett relevant beslutsunderlag.

3.4 Genomforande
| figur 10 presenteras vilka atgarder som berdknas genomforas, eller i de fall en uppfoljning
har skett vilka atgarder som har genomforts. Den grona delen av staplarna visar den andel

10
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som planerar att genomféra atgarden och den réda delen av staplarna visar den andel som,
av nagon anledning, har valt bort atgarden. De gula omradena representerar de fastighetsa-
gare som har undersokt atgarden men annu inte har fattat beslut om genomférande.
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Figur 10. Troligt eller faktiskt genomforande av atgarder

| figuren 10 ses att FTX, fasadisolering och balkongrenovering ofta véljs bort. Detta kan bero
pa dalig lonsamhet, men kopplingen mellan Idnsamhet och genomférande ar inte jattestark.
| figur 11 visas hur stor andel av de som undersokt en atgard som tanker sig att genomfoéra
den mot hur stor andel som anser att atgarden ar lonsam. Dar ses att t.ex. balkong- och hiss-
renovering aldrig bedoms vara Idnsamt men anda planeras att genomféras i 6ver 30 procent
av fallen. Atervinning av spillvatten och solfangare bedoéms istéllet ofta vara [énsamma, men
genomfors anda sallan.
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Lonsamhet/Genomférande

—#—Ska genomfdra ——LOnsamt

Figur 11. Hur star andel som anser att en atgérd dr lonsamt mot hur stor andel som tinker sig att genomféra den

Det har dven de framkommit vid uppféljningen av de som genomfort forstudier att valet av
genomférande inte alltid ar strikt kopplat till en atgirds Id6nsamhet. Aven om en &tgérds 16n-
samhet och tillgang till kapital ar en avgorande aspekt finns andra faktorer som ocksa spelar
in. Det som lyfts ar bl.a. osakerhet for att testa ny teknik, policybeslut fran ledningen, under-
hallsbehov, interna organisationsandringar m.m. Dock framhalls av flera av de intervjuade
fastighetsdgarna att aven om man inte genomfort de undersokta atgarderna pa det utredda
objektet har man tagit med sig erfarenheterna. Nagra har genomfort atgarderna pa andra
byggnader i sitt fastighetsbestand, och manga har tagit med sig arbetssattet och de évergri-
pande resultaten i sitt fortsatta renoveringsarbete.

12
Halvera Mera 1+2 — Analys



3.5 Utredda atgarder

| foéljande avsnitt gors en analys med olika kategoriseringar, och en jamforelse av vilka atgar-
der som undersoks inom olika kategorier. Den visar hur satsningar pa energiatgarder ser
olika ut inom olika grupper.

De figurer som presenteras i avsnittet visar hur stor andel av fastighetsdgarna inom respek-
tive kategori som har rdknat pa de olika atgdrderna. 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 gula omradena representerar de fastig-
hetsdgare som har undersokt atgarden men dnnu inte har fattat beslut om genomférande.

3.5.1 Agandeform

Av de inkomna rapporterna ar 16 genomforda av en bostadsrattsforening, 14 av privata fas-
tighetsagare, 22 ar kommunala fastighetsagare och 1 ar en stiftelse. En jamforelse mellan de
olika dgarformerna presenteras i figur 12.

Atgarder pa klimatskalet har ett storre fokus hos privata och kommunala dgare an hos bo-
stadsrattsforeningar. Bostadsrattsforeningarna har istallet ett storre fokus pa atgarder rela-
terade till drift.

Vattenbesparande atgarder, framforallt IMD Vatten, har ett storre fokus hos kommunala
dgare an hos privata och féreningar.

Bostadsrattforeningar valjer ofta FVP framfor FTX, medan privata och kommunala dgare har
ungefar lika stort intresse for de olika varianterna av varmeatervinning pa franluften.
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Figur 12. Undersokta atgarder fordelat pa dgarform.
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Figur 13. Undersokta atgérder kategoriserade efter byggnadens geografiska ldge.
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3.5.2 Geografiskt liage

| figur 13 ses en jamforelse av undersokta atgarder utifran var i landet byggnaden finns. En
indelning har gjorts enligt tabell 4 for att utreda om det geografiska laget paverkar val av
atgarder. | norra Sverige genomfordes 7 forstudier, i sodra Sverige genomfordes 22 forstu-
dier och i mellersta Sverige genomfordes 24 forstudier.

En jamforelse mellan de olika geografiska omradena visar att fastighetsdgarna i norra Sverige
har ett tydligare fokus pa klimatskalet medan fastighetsagare i de sddra och mellersta delar-
na dven fokuserar pa varme- och ventilationsatgarder.

Tabell 4. Geografisk fordelning av forstudierna.

Soder Mellan Norr
Anderslov Huddinge (2) Avesta
Falkenberg (2) Knivsta Bollnas (2)
Gislaved Koping Luled
Goteborg (3) Lidingo (2) Umea
Helsingborg Norrtalje Ornskéldsvik
Helsingborg (2) Solna Ostersund
Kalmar Stockholm (9)

Landskrona Sodertélje (2)

Lund Uddevalla

Malmo (4) Upplands Vasby

Molndal (3) Uppsala

Ronneby Vasteras

Sélvesborg Orebro

Trelleborg

3.5.3 Storlek pa byggnaden

Av de fastighetsdagare som genomforde en forstudie i Halvera Mera har 21 en byggnad som
ar mindre an 4000 mZAtemp. 17 fastighetsagare har en byggnad med 4000 — 7000 mzAtemp och
15 fastighetsagare har en byggnad som ar stérre an 7000 mzAtemp. Figur 14 visar en jamfo-
relse mellan forstudierna utifran storleken pa byggnaden.

Diagrammen visar att fastighetsdagare med stora byggnader har ett storre fokus pa driftat-
garder an fastighetsdagare med mindre byggnader. Fastighetsagare med mindre byggnader
har istdllet ett storre fokus pa klimatskalet. Fastighetsdagare med storre byggnader valjer ofta
franluftsvarmepump fére FTX.
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Figur 14. Undersokta atgdrder kategoriserade efter storleken pa byggnaden.
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Figur 15. Undersokta atgarder kategoriserade efter storleken pa kommunen byggnaden star i.
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3.5.4 Storlek

Av de fastighetsdagare som genomforde en forstudie i Halvera Mera har 16 stycken sin fastig-
het i en kommun med farre &n 60 000 invanare, 15 fastighetsdgare har sin fastighet i en
kommun med 60 000-140 000 invanare och 19 fastighetsagare har sin fastighet i en kommun
med fler an 140 000 invanare. Figur 15 visar en jamforelse mellan forstudierna utifran stor-
leken pa den stad dar fastigheten ligger.

Analysen visar att fastighetsagare i mindre kommuner fokuserar mer pa klimatskalet, an fas-
tighetagare i storre kommuner som istallet fokuserar mer pa driftatgarder. Fastighetsagare i
storre kommuner valjer ofta franluftsvarmepump fére FTX, medan fastighetsdgare i mindre
kommuner viljer FTX i lika stor utstrackning som FVP.

3.5.5 Energiprestanda

| figur 16 presenteras en jamforelse av forstudierna utifran den energiprestanda som fastig-
heterna hade i utgangslaget. | de genomforda forstudierna har 12 fastigheter en specifik
energianvandning som ar mindre dn 120 kWh/m? och ar, 19 fastighetsigare har en energi-
anvindning pa 120-50 kWh/m? och ar och 22 fastighetsigare har en energianvandning som
4r stdrre dn 150 kWh/m? och ar.

Analysen visar att de fastighetsdgare som har en hog specifik energianvandning i utgangslag-
et har ett storre fokus pa klimatskalsatgarder. Driftatgarder ar istdllet mer populdra hos
byggnader med en lag energianvandning.

Varmeatervinning pa spillvattnet ar en atgard som ar mest popular for byggnader med en
specifik energianvindning ligre 3n 120 kWh/m? och &r, och inte férekommer alls fér bygg-
nader med en energianvandning éver 150 kWh/m? och ar.
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Figur 16. Undersokta atgarder kategoriserade efter deras energiprestanda.
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Figur 17. Undersokta atgérder kategoriserade efter byggnationsar.
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3.5.6 Byggnadsar

En jamforelse mellan undersokta energiatgarder och den undersokta fastighetens bygg-
nadsar visas i figur 17. Av de undersokta fastigheterna ar 19 byggda fore 1960, 23 ar byggda
mellan 1960 och 1969 och 11 byggdes efter 1969.

| figur 17 kan en trend skonjas dar man utreder valdigt varierande typer av atgarder i dldre
byggnader, medan man i nyare byggnader verkar vara mer fokuserade pa samma eller lik-
nande slags atgarder. Detta kan vara kopplat till att byggnaderna fran miljonprogramstiden,
ar 1960-1975, uppvisar samma typ av problem och brister och darfér behova liknande for-
battringsatgarder.

For byggnader fran tiden fore 1960 utreds renovering av fonster i en mycket stérre utstrack-
ning an for nyare byggnader. Detta kan bero pa att dldre byggnader har storre bevarande-
krav, eller pa att dldre byggnader har bytt ut sina fonster en gang redan och darfér inte har
samma underhallsbehov.

3.5.7 Halvering av energianvandningen

Av de fastighetsdgare som slutforde sin forstudie lyckades 38 rakna fram en teoretisk halve-
ring av energianvandningen, medan 15 fastighetsdgare inte lyckades rdakna fram en energi-
besparing pa 50 procent. | figur 18 har en uppdelning gjorts mellan de som lyckades rakna
fram en teoretisk halvering av energianvandningen och de som inte gjorde det. Staplarna
visar vilka atgarder fastighetsagarna undersokte och tog med i energiberdkningarna.

Diagrammen i figur 18 visar tydligt att de fastighetsdgare som uppnar en teoretisk halvering

av energianvandningen undersokte fler atgarder pa framfor allt varme/ventilationssystemen
men dven pa klimatskalet. Detta visar hur viktiga dessa atgarder ar for att na en storre ener-
gieffektivisering.

Bland de fastighetsdgare som inte uppnadde en halvering hade man raknat fram energibe-
sparingar pa mellan 32 procent och 49 procent, medan de som uppnadde en halvering hade
raknat fram besparingar i intervallet 50-86 procent. Denna gransdragning vid 50 procents
minskning av energianvandningen ger saledes en ganska grov bild av kopplingen mellan val
av atgard och mojlig besparing. Dock kan man se att det ar just storre atgarder pa varme-
och ventilationssystem och atgarder pa klimatskalet som kravs for att halvera energianvand-
ningen. Aven om drifttgarder i vissa fall kan ge energibesparingar pa runt 45 procent, s&
kravs det storre atgarder for att komma upp i hdgre energibesparingar.

Om man ser till Ibnsamma atgardspaket sa lyckas 17 fastighetsagare rakna fram en I6nsam
halvering av energianvandningen.
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Figur 18. Undersokta atgarder kategoriserade efter de forstudier som lyckats rakna fram en teoretisk halvering och de
forstudier som inte gor det.

3.6 Lonsambhet

Kostaderna for energieffektiviseringen har en stor spridning, fran 40 kr/m? Atemp till 8300
kr/m? Atemp. Detta ar sjalvklart kopplat till vilka energidtgarder som inkluderats i atgardspa-
ketet. Dock finns ingen tydlig koppling mellan kostnaden fér energiatgarderna och uppnadd
energieffektivisering, se figur 19. Fastighetsagare 3 har till exempel en av de lagsta kostna-
derna for energieffektivisering, men har anda en hogre energibesparing an de flesta andra.
Detta indikerar att kostnaden for en energieffektivisering inte enbart beror pa vilka atgarder
som undersoks, utan snarare beror pa vilket underhallsbehov som finns i byggnaden.
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Figur 19. Kostnad for energieffektivisering och berdknad energibesparing.

En analys av resultaten visar ocksa att de fastighetsagare som har angett att en hog andel av
den totala investeringskostnaden har raknats som underhallskostnad, aven har en hogre
totalkostnad.

Ett stort underhallsbehov medfor alltsa att mer pengar totalt laggs pa renoveringen, och en
storre energibesparingar nas utan att marginalkostnaden for energieffektiviseringen okar.
Det ar darfor viktigt att veta vad byggnaden har fér underhallsbehov innan man genomfoér
[6nsamhetberdkningar for energiatgarder, for att kunna gora en riktig bedomning av energi-
atgarden.

| figur 20 och 21 redovisas olika atgarders investeringskostnad mot deras potentiella energi-
besparing. Pa y-axeln ses den totala investeringskostnaden i tusen kronor per lagenhet. Pa x-
axeln ses den totala energibesparingen for de olika atgarderna i kWh/kvadratmeter raknat
pa atgardens livslangd. For installationsatgarder har antagits en livstid pa 15 ar och for bygg-
nadstekniska atgarder en livstid pa 40 ar, enligt Bebo:s riktvarden. Den streckade linjen i fi-
gurerna motsvarar ett energipris pa 1 kr/kWh, réknat pa en lagenhet pa 70 kvadratmeter.
Linjen visar en schablon for vilken ekonomisk besparingen som fas vid en viss energibespa-
ring i en lagenhet pd 70 m?, ej medraknat inflation eller energiprisékningar. Endast de rap-
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porter dar bade total investeringskostnad och merkostnad for energieffektivisering har re-
dovisats har tagits med i denna sammanstallning.

| figur 20 redovisas den totala investeringskostnaden. Dar syns tydligt att det &r atervinning
av franluften och atgarder pa klimatskalet som ger storst energibesparingar, men att dessa
atgarder ocksa har storst investeringskostnader. FTX, fasadisolering, fonsteratgarder och
installation av solceller/solfangare ligger 6ver linjen, och har alltsa en hogre investerings-
kostnad an beraknade besparing. Framférallt FTX och fasadisolering har en valdigt hog inve-
steringskostnad i forhallande till sin besparing. Vindsisolering och franluftsvarmepump har
en valdigt 1ag investeringskostnad i relation till sin besparing.
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Figur 20. Investeringskostnad och energibesparing for olika atgarder. Energibesparingen ar 6ver atgardens livslangd.
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Figur 21. Merkostnad och energibesparing for olika atgarder. Energibesparingen ar dver atgardens livslangd.
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| figur 21 redovisas merkostnaden for energieffektivisering, det vill sdga den totala investe-
ringskostnaden minus uppskattat underhallsbehov. En jamforelse mellan figurerna visar att
en stor del av kostnaden for atgarder pa fasad, fonster och for FTX ofta anses kunna bokfo-
ras som underhall. Om man enbart ser till merkostnaden for energieffektiviseringen hamnar
fonsterbyte under linjen, vilket innebar att den energieffektiverande investeringen ar lagre
an den férvantade ekonomiska besparing. Aven fasadisolering hamnar mycket narmre linjen,
men FTX ar fortfarande en bit 6ver.
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4 Slutsatser

Av de 53 forstudier som gjordes inom Halvera mera lyckades 38 rakna fram en energibespa-
ring 6ver 50 procent. Medelbesparingen lag pa 60 procent, motsvarande en forbattring av
energiprestandan med 77 kWh/mzAtemp och ar. Dock finns en spridning i resultaten. Den nya,
beraknade energiprestandan stracker sig fran 21 kWh/m?Acemp och ar till 154 kWh/m?Aemp
och ar.

En sammanstallning av resultaten i forstudierapporterna visar att det ar storre atgarder pa
varme- och ventilationssystem samt atgarder pa klimatskalet som ar nyckeln till en stor
energibesparing. De vanligaste atgarderna man undersokte i forstudierna var byte av fons-
ter, tillaggsisolering av vind och fasad, byte av termostatventiler och installation av FVP eller
FTX.

Analysen visar att vilka atgarder man valjer att utreda beror pa flera faktorer an enbart de
byggnadstekniska. Bostadsrattforeningar har ett storre fokus pa driftatgarder én privata och
kommunala bolag har. Fastighetsdgare i norra Sverige har storre fokus pa klimatskalsatgar-
der an de i s6dra och mellersta Sverige.

Bostadsrattsforeningar viljer ofta franluftsvarmepump framfér FTX, liksom fastighetadgare
som har byggnader med en area pa 6ver 7000 kvadratmeter Aiemp Och fastighetsagare i stora
kommuner. Fastighetsagare med dldre byggnader utreder ofta flera olika typer av atgarder
medan nyare byggnader verkar vara mer fokuserade pa samma typ av atgard.

| utredningarna beddms ofta fasadisolering och FTX vara olénsamma, medan tillaggsisolering
av vind och FVP ofta bedémdes vara l6nsamma. Dock har det framkommit att valet av vilka
atgarder som man gar vidare med inte alltid ar strikt kopplat till hur [6nsam atgarden ar.
Aven om lénsamheten och tillgang till kapital r en avgdrande faktor finns andra aspekter
som ocksa spelar in, sa som osdkerhet for att testa ny teknik, policybeslut fran ledningen,
underhallsbehov, interna organisationsandringar m.m.

Erfarenheterna fran de konsulter ur Bebo resurspool som granskat forstudierna pekar pa att
fastighetsagare och konsulter behover stod i hur de bast utfor en forstudie av denna typ.
Bade for att granska men dven for att vagleda i hur energiberdkningarna utfors och vilka an-
taganden som kan goras. Ett mer kontinuerligt samarbete mellan fastighetsagaren, dennes
upphandlade konsult och konsulterna ur Bebo Resurspool skulle bade leda till ett battre re-
sultat i forstudierna och ett kunskapslyft hos bade fastighetsagare och konsult.

Aven den analys som gjorts av indata till energiberdkningarna pekar pa att fastighetsigarna
behover ytterligare stdd i vilka indata och antaganden som ar rimliga. Utvarderingen av de
indata som anvants vid Idnsamhetsberdkningarna visar pa att en viss osdakerhet och okun-
skap finns kring Idnsamhetskalkyler. Manga verkar underskatta hur stort genomslag vissa
parametrar kan fa pa en Ionsamhetskalkyl, och indata tycks valjas godtyckligt utan att vara
underbyggda med verkliga foérutsattningar.

Rapportmallar och instruktioner riktade till fastighetsagare maste vara tydligare, for att fa
mer jamforbara resultat. Det har i manga fall varit svart att tolka siffrorna och i vissa rappor-
ter saknas det kompletta uppgifter. Rapporten kan ocksa behdva utformas olika beroende
pa om den riktar sig till bostadsrattsforeningar eller fastighetsbolag.
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Vid uppfoljningen framhalls av flera av de intervjuade fastighetsagarna att &ven om man inte
genomfort de undersokta atgarderna pa det utredda objektet har man tagit med sig erfa-
renheterna. Nagra har genomfort atgarderna pa andra byggnader i sitt fastighetsbestand,

och manga har tagit med sig arbetssattet och de 6vergripande resultaten i sitt fortsatta re-
noveringsarbete.
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5 Bilaga 1. Deltagande fastighetsigare

Fastighetsdgare Geografiskt ~ Kommunstorlek Agarform Byggnadsar Energiprestanda
lage (antal invanare) (KWh/m? &r)
Bollnas Norr <60 000 Kommunalt 1958 132
Bostdder 1
Bollr!.as Norr <60 000 Kommunalt 1966 122
Bostader 2
Brf Blekingsborg  Soder >140 000 BRF 1958 124
BRF Draken 12 Mellan >140 000 BRF 1966 114
BRF Draken 16 Mellan >140 000 BRF 1968 102
Brf Enerbacken Soéder 60 000 — 140000 BRF 1963 106
BRF Hinden Mellan <60 000 BRF 1959 165
Brf Klubbasen Mellan >140 000 BRF 1944 136
Brf Kyrkbacken Mellan <60 000 BRF 1973 191
BRF Lingonet Mellan >140 000 BRF 1969 114
Brf Luledahus Norr <60 000 BRF 1955 143
Brf Tostero Mellan >140 000 BRF 1957 110
Brf Tackdiket 4 Soder 60 000 - 140000 BRF 1968 116
Brf Utkiken Mellan >140 000 BRF 1946 132
BRFVastgota- — \1ellan >140 000 BRF 1937 189
gatan 23
Chalmers soder >140 000 Stiftelse 1962 175
studenthem
Dios Norr 60 000 - 140000 Privat 1957 146
EKO Bostader Norr <60 000 Privat 1939 215
Norr
FaBo Hus B Soder <60 000 Kommunalt 1966 110
FaBo Hus F Soder <60 000 Kommunalt 1966 104
AIEESERET - >140 000 Kommunalt 1970 163
Goteborg
Fastighetsbolaget >140 000 Privat 1954 192
Rusthallarvagen
Forelltorget Mellan 60 000—- 140000 BRF 1962 128
Forbo Soder <60 000 Kommunalt 1977 114
Gamla byn Norr <60 000 Kommunalt 1957 132
Gislavedshus Soder <60 000 Kommunalt 1966 151
Goteborg Stad Séder >140 000 Kommunalt 1971 142
Halljo AB Soder 60000—-140000 Privat 1954 149
HSB Brf Pukan Soder >140 000 BRF 1952 186
HSB Skane Soder 60000-140000 BRF 1966 143
Huge fastigheter Mellan 60 000— 140000 Privat 1962 132
John Mattson Mellan <60 000
Kalmarhem Soder 60 000—- 140000 Kommunalt 1972 179
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Knivstabostader  Mellan <60 000 Kommunalt 1965 153
Kvalitets- séder >140 000 Privat 1883 122
bostader
Landskronahem  Soder <60 000 Kommunalt 1968 123
Mattias Tyrberg  Soder <60 000 Privat 1929 202
Mimer Mellan >140 000 Kommunalt 1966 245
Ormvraken Mellan <60 000 Privat 1947 166
Rikshem Lidingd  Mellan <60 000 Privat 1958 146
Ronnebyhus Soder <60 000 Kommunalt 1969 99
Stena Mellan >140 000 Privat 1964 165
Telgebostader Mellan 60 000—- 140000 Kommunalt 1973 191
Trelleborgshem Séder <60 000 Kommunalt 1968 134
Trianon Soder >140 000 Privat 1974 158
Uddevallahem Mellan <60 000 Kommunalt 1955 102
Uppsalahem Mellan >140 000 Kommunalt 1993 153
Vasby Hem Mellan <60 000 Kommunalt 1971 134
Orebro Bostider Mellan >140 000 Kommunalt 1965 166
Ostersundshem Norr 60 000—- 140000 Kommunalt 1968 211
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