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Forord

BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har
funnits sedan 1989 och ar ett natverk av fastighetsagare och med Energimyndigheten
som huvudfinansiar.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestillarkompetens leda till att energieffektiva
system och produkter tidigare kommer ut pa marknad. Utvecklingsprojekten ska visa
pa goda exempel med effektiv energianvindning samtidigt som funktion och komfort
inte forsamras utan snarare forbattras.

WSP Sverige AB ar ett teknik- och analyskonsultforetag som bland annat arbetar med
energieffektiviseringsfragor i olika typer av fastigheter. WSP levererar pa uppdrag av
Energimyndigheten forstudier och utredningar inom BeBos intresseomrade. Denna
forstudie ar utford av Margot Bratt och Philip Junghahn.

Version 1 av denna rapport daterades 2017-12-29. Efter granskningssynpunkter ar
version 2 daterad 2018-01-24.
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1. Sammanfattning

Bostadsriattsforeningar och mindre fastighetsagare har stort intresse av att underhalla
och energieffektivisera sina fastigheter sa att vardet bibehalls och driftskostnaderna
minimeras. D4 personerna i bostadsrattsforeningars — och mindre fastighetsbolags
styrelser ofta ar lekman finns behov av stodjande verktyg for att underlatta planering-
och genomforande av energiatgirder.

Under 2017 har Energimyndigheten inom ramen f6r BeSma finansierat utvecklingen av
en webbaserad interaktiv guide for stod till sméhusédgare vid genomforande av
energieffektiviserande atgiarder (Smahusguiden). Behov och utmaningar infor- och vid
genomforande av effektiviseringsatgarder for ovan naimnda fastighetsagare liknar till
stor del varandra. Det finns darfor majlighet att ateranvanda en stor del av
utvecklingsarbetet med Smahusguiden och skapa ett liknande verktyg/hjalpmedel dven
for atgarder i flerbostadshus. Exempel pa andra initiativ, projekt — och styrmedel som
ar intressant att samordna arbetet med ar Energimyndighetens stod vid
energikartliggning, BeBo-Processen, det av SBUF och Energimyndigheten
finansierade projektet Energikartan, avtal for Malstyrd energiforvaltning, EEFs
vagledning for totalentreprenader och auktorisation for energikartlaggare samt
Informationscentrum for héllbart byggande.

En workshop for mélgruppen har genomforts med totalt 24 deltagare varav 6
medverkade via webben. Syftet var att fi malgruppens asikt om — och intresse for att
utveckla en interaktiv guide som underlattar planering, -upphandling, -genomf6rande -
och uppfoljning av renoveringséatgarder som samordnas med energikrav. Workshopen
genomfordes i samarbete med Stockholms Stads pilotprojekt for Malstyrd
energiforvaltning och EnergiEffektiviseringsForetagen (EEF). Workshopen filmades
och finns upplagd pa Youtube https://www.youtube.com/watch?v=zGouyaov2qM
Resultatet bekraftar att det finns behov av en webbaserad interaktiv guide for
energieffektiv renovering med samlad information for hela processen. De synpunkter
som kom upp i gruppdiskussionerna ger en tydlig bild 6ver vilka delar som upplevs som
svara och vilken typ av hjilp de personer som ansvarar for energieffektiviseringsprojekt
behover. Exempelvis lyftes foljande: underhallsplan dar energiatgirder integreras, krav
pa tekniska system, - tekniska forvaltare, - konsulter - och entreprendrer, - turordning
for genomforande av dtgarder samt kontrollpunkter och dokumentation. Deltagarna
var overens om att en webbaserad interaktiv guide skulle vara ett stort stod for att
sdkerstilla en hogre kvalitet i renoveringsprojekten. Ett bra komplement till BeBo-
processen och andra verktyg for att skapa en struktur for renoveringsprocessen som
utgar fran indata for de egna byggnaderna och kan dokumenteras i moln. Underlaget
fran forstudien kan med fordel anvindas som del i framtagande av en kravspecifikation
och upphandlingsunderlag av en interaktiv guide for energieffektiv renovering.
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2. Bakgrund

Studier inom BeBo visar att bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsdgare har
stort behov och intresse for underhalls- och energieffektiviserande atgarder i
byggnaderna. D4 erfarenhet och kunskap om fastighetsforvaltning och energiatgarder i
manga fall ar begransad behovs stod infor- vid genomfoérande — och for uppfoljning av
atgarder.

Under 2017 har ett webbaserat verktyg for energieffektiv renovering av smahus tagits
fram inom ramen for BeSma, Energimyndighetens innovationskluster for
energieffektiv nybyggnation och renovering av smahus,
http://customer.natlikan.net/smahusguiden/csp/. En stor del av det utvecklingsarbete
som ar nedlagt i projektet “Smahusguiden” kan ateranvéandas, for att skapa battre
forutsattningar for malgruppen bostadsrittsforeningar och mindre fastighetsigare att
energieffektivisera. En stor del av behoven och utmaningarna fér de bada
byggnadsbestanden liknar varandra dven om detaljer och angreppssitt kan skilja sig at.

Andra initiativ, projekt — och styrmedel som ar intressant att samordna arbetet med ar:
1. Energimyndighetens stod vid energikartliggning
2. BeBo-Processen
3. Det av SBUF och Energimyndigheten finansierade projektet Energikartan

4. Stockholms stads pilotprojekt Mélstyrd energiforvaltning dar bostadsratts-
foreningar och mindre fastighetsagare erbjuds stod vid upphandling,
genomforande — och uppfoljning av energioptimeringsentreprenad. I projektet
tas bl. a fram mallar for upphandling och genom-férande av energikartlaggning
och malstyrd energiférvaltning samt en hand-ledning 6ver hur processen
fungerar och exempel pa tillvigagangssatt som kan vara lamplig att integrera i
en webbaserad guide.

5. EnergiEffektiviseringsForetagens arbete med vagledning vid upphandling av
investeringsatgarder enligt ABT samt auktorisationen for energikartlaggare och

energitjinstforetag som tagits fram

6. Informationscentrum for hallbart byggande.
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3. Syfte och mal

Syftet med forstudien ar att undersoka malgruppens intresse for en webbaserad guide
for energieffektiv renovering, samt att oversiktligt kartlagga vad den bor innehalla och
hur den ska utformas for att mota de behov som finns.

Om resultatet fran workshopen visar att malgruppen ar positiva till att ta fram en guide
ar malet att forstudien ska utgora del i underlag for framtagande av en
kravspecifikation och upphandlingsunderlag av en guide for energieffektiv renovering.

4. Avgransning

Forstudien avser endast att undersoka behovet av en webbaserad guide for
energieffektivisering i flerbostadshus for mélgrupperna bostadsrattsforeningar och
mindre fastighetsidgare. Intresset hos ovriga fastighetsagare for flerbostadshus har inte
undersokts, da behovet hos storre aktorer ar mindre.

5. Genomfdrande

En workshop har genomforts med totalt 24 deltagare varav 6 medverkade via webben.
Syftet var att diskutera behov av - och inriktning pé en guide som underlattar
planering, -upphandling, -genomforande -och uppfoljning av renoveringsatgiarder som
samordnas med energikrav. Deltagarna representerade malgrupperna
bostadsrittsforeningar och mindre fastighetsdgare. Workshopen genomférdes i
samarbete med Stockholms Stads pilotprojekt for Malstyrd energiforvaltning och
EnergiEffektiviseringsForetagen (EEF). Workshopen filmades och finns upplagd pa
Youtube https://www.youtube.com/watch?v=zGouyaov2aqM

Deltagarna fick en genomgang av nedan presentationer som introduktion till
grupparbetet:

1. Pilotprojekt Malstyrd energiforvaltning, Eva Jernnas, Stockholms stad

2. Vigledning vid upphandling av totalentreprenader, Allmanna Bestammelser for
Totalentreprenad (ABT) Mikael Gustafsson, EEF

3. Sméahusguide for energieffektiv renovering, Philip Junghahn, WSP
http://customer.natlikan.net/smahusguiden/csp/
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4. Processkarta (se nedan bild) med forslag pa innehall i guiden, Margot Bratt,
WSP

NULAGE PLANERA 4 UPPHANDLA 4 GENOMFORA
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Bild: Processkarta, forslag pa struktur och innehéll for webbaserad interaktiv guide for energieffektiv
renovering av flerbostadshus.

6. Resultat och analys

Grupparbetet, gav en tydlig bild over att deltagarna upplever processen att genomfora
tekniska atgarder for energieffektivisering i sina byggnader som komplex, men visar
ocksé att det finns en stor medvetenhet och att visst energiarbete genomfors. Nedan
beskrivs de synpunkter, forslag och fragor som kom upp under diskussionerna.

6.1 Nulage

En stor del av diskussionerna i grupperna behandlade nuléget. De problem som lyftes
fram var bl. a hog energianviandning, hoga energikostnader och ojamn
inomhustemperatur. En svarighet som togs upp ar att detaljkunskapen ofta varierar
hos de som ar aktiva i styrelsearbetet och att det saknas en gemensam bild 6ver vad
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som bor goras, hur det ska goras och i vilken ordningsfoljd arbetet bor genomforas.
Vilken typ av konsult som bor anlitas och hur bestillningen ska se ut var fragor som
kom upp.

6.2 Planering

Underhallsplanen sigs av deltagarna som central i planeringen av byggnadens
underhall och drift. Mdnga ansag dock att den behovde vara battre uppdaterad och
“levande” och att den oftast hade for kort tidshorisont. I vissa fall finns ingen
underhéllsplan. De flesta planerna saknar kombinationen av underhélls- och
energieffektiviserande atgarder och ordningsfoljden dr mer beroende av kostnader och
finansiering 4n optimering av ordningsfoljden med paketering av atgarder for att gora
det mojligt att genomfora fler.

6.3 Upphandling

Upphandling av konsulttjanster och installations — och/eller byggentreprenader
upplevs som komplicerad. For de flesta innebar varje upphandling en stor osakerhet da
den ofta utfors for forsta gingen. Offerter, avtal och 6vrig dokumenthantering kraver
kunskap dar extern hjilp behovs. Bland annat for att veta vilka krav som bor stéllas vid
upphandlingen for de atgarder som ska genomforas, pa konsulter, -och entreprendérer,
samt for att bedoma inkomna anbud. Har kan med fordel underlag som bl. a finns
samlat i BeBo-processen, avtal som tagits fram for driftoptimering (AFF) inom
projektet Malstyrd energiforvaltning och EEF:s viagledning for upphandling av
totalentreprenader (ABT) kan vara till god hjalp.

6.4 Genomforande

De problem med genomférandefasen som kom upp var att den i ménga fall innebar
oldgenheter for de boende, att den inte far ta langre tid 4n berdknat och att det kan vara
svart att folja upp vad som gjorts och om nagot kvarstar. Om kraven som stillts
uppfylls ar svart att kontrollera. Avsaknad av struktur i form av genomarbetade
tidplaner, uppfoljningspunkter och besiktningar dar brister ar svara att fa atgardade

togs upp.

6.5 Uppfdljning

Uppf6ljning av atgarder som genomforts forsvaras om personer som varit ansvariga
fran styrelsen byts ut. For att nya styrelsemedlemmar da ska ha en chans att kunna
fullfolja arbetet med uppfoljning kravs att dokumentationen ar komplett. Har sags
guiden som en mdajlighet att samla information om fastigheten digitalt som ar enkelt for
nya personer att ta del av.
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6.6 Goda exempel/férslag till innehall i guide mm

1. Anvinda Facebook for att lagga upp enkla fragor om hur ligenhetsinnehavarna
upplever inomhusmiljon och fa underlag for att arbeta vidare med
forbattringsatgiarder

2. Lagga in energiatgarder som del i underhallsplanen dar energikrav stills pa de
atgarder som ska genomforas enligt planen och viss turordning for atgarderna
laggs fast. Det kravs da att de konsulter som anlitas for att ta fram
underhallsplanen aven har god kunskap om energieffektivisering.

3. Inritta “underhallsplanens dag” som en paminnelse att uppdatera den. I planen
bor finnas utrymme for "Wannabe-teknik” som vid en tidpunkt ar for dyr, men
som darefter minskar i pris och da blir mer aktuell. Exempel solceller.

4. Inforalag pa att alla styrelser i bostadsrattsforeningar och mindre
fastighetsbolag ska utse en energiansvarig

5. Lyft fram goda exempel fran bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsiagare
som genomforts inom bl. a Halvera Mera. Enklare att relatera till olika atgarder
nir praktiska exempel visas.

6. Anvind bild 6ver husets virmelickage for att illustrera vilka atgarder som ar
lampliga att genomfora for klimatskal — och installationer.

Husets varmelackage

Ventilation 15 %

Tak 15%
) .
Vaggar 20% Fénster och dorrar 35%

Golv och kéllare 15%

6.7 Information som efterfragades

1. Vilka krav bor stillas pa de konsulter som upphandlas for att ta fram
underhéllsplaner och energikartlaggning? I de flesta fall ar det olika
kompetensprofiler pa konsulter som genomfor dessa utredningar. Finns nagra
som arbetar med bade och?
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- De flesta konsulter samordnar sig med de discipliner som kravs for att
genomfora uppdrag, men det kravs att samordningen efterfragas fran kunden.

2. Olika konsulter kan ge olika svar pa samma fraga om t.ex. injustering. Hur ska
vi veta vad som &r bast? Vem kan vi lita pa? Hur ska vi veta att vi far de basta
raden?

- EEF har tagit fram auktorisation for energikartlaggare och arbete pagar med
auktorisation for leverantorer av produkter och system. Syftet ar att underlatta
for bestallare att hitta konsulter och leverantorer som har kunskap om bade
funktion och energieffektivisering.

- Under varen kommer EEF att samordna en expertgrupp som ska ta fram
riktlinjer och besvara olika fragor utifrdn basta val pa marknaden.

3. Finns behov av att genomfora energikartliggning om det finns en aktuell
energideklaration?

- Vid en energikartliggning gors oftast en mer grundlig genomgang av
fastighetens system an vid en energideklaration (men inga regler utan
undantag, utan beror pa vad som bestillts av konsulten) Uppgifter fran
energikartlaggningen kan utgora underlag for energideklarationen. Viktigt att
kartlaggaren ar certifierad for deklaration om arbetet ska samordnas.

4. Det ar svart att veta ratt ordningsfoljd for alla atgarder som foreslés. Ibland gar
raden som ges emot varandra och olika konsulter ger olika rad som ibland
upplevs som motsigelsefullt.

5. Var hittas konsulter som ar certifierade energideklarenter och/eller har andra
relevanta certifieringar?

- Certifierade energideklaranter ar registrerade pa www.boverket.se.

- EEF har information pa sin hemsida om medlemsforetag som tillhandahéller
energikartlaggning och andra energitjanster www.eef.se

6. Var hittas tekniska forvaltare som ar duktiga pa att kombinera arbete med
underhall och energieffektivisering?

- EEF:s héller pa att ta fram auktorisation for energitjanstforetag som ska kunna
mota efterfragat behov fran malgruppen.
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7. Slutsatser och rekommendationer

Styrelsemedlemmarna i bostadsrattforeningarna och de mindre fastighetsidgarna ar i de
allra flesta fallen lekman, saknar erfarenhet och tid. Samtidigt ar deras engagemang
avgorande for att energidtgarder genomfors. Resultatet frdn workshopen bekraftar att
det finns behov av en webbaserad guide for energieffektiv renovering med samlad
information for hela processen.

De synpunkter som kom upp i gruppdiskussionerna ger en tydlig bild 6ver vilka delar
som upplevs som svara och vilken typ av hjilp de personer som ansvarar for
energieffektiviseringsprojekt behover. Har lyftes bl a foljande fram:

- Planering som integrerar underhall och energiatgarder

- Krav pa tekniska system, tekniska forvaltare, konsulter och entreprenorer

- Turordning for genomforande av atgarder

- Kontrollpunkter och dokumentation var funktioner som deltagarna ansags mest
bristfalligt

Resultatet bekréftar att det finns behov av en webbaserad guide for energieffektiv
renovering med samlad information for hela processen. De synpunkter som kom upp i
gruppdiskussionerna ger en tydlig bild 6ver vilka delar som upplevs som svara och
vilken typ av hjilp de personer som ansvarar for energieffektiviseringsprojekt behover.
Exempelvis lyftes foljande: underhallsplan dir energiatgiarder integreras, krav pa
tekniska system, - tekniska forvaltare, - konsulter - och entreprenorer, - turordning for
genomforande av dtgarder samt kontrollpunkter och dokumentation. Deltagarna var
Overens om att en webbaserad interaktiv guide skulle vara ett stort stod for att
siakerstilla en hogre kvalitet i renoveringsprojekten. Ett bra komplement till BeBo-
processen och andra verktyg for att skapa en struktur for renoveringsprocessen som
utgar fran indata for de egna byggnaderna och kan dokumenteras i moln.
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Bilagor

Bilaga 1 — Inbjudan workshop
Bilaga 2 — deltagarforteckning
Bilaga 3 PP-bilder
Bilaga 4 PP-bilder
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