Goda Exempel med Lonsamhetsfokus
Fasadrenovering och FVP Backa Brunnsbo Gdéteborg

FOKUS

ATGARD

LONSAMHET

VINST

Fastighetsigare

Kontaktperson

Verksamhet

Plats

Nybyggnadsar

Renoveringsar

Status fore
renovering

Varmesystem

Ventilation

Sankt energianvandning, 6kad trygghet och ett allméant behov av att

lyfta omradet.

Energieffektiviseringsatgiarder och standardhoéjande atgarder bl.a.
fasadrenovering med tilliggsisolering av fasader och tak och
installation av franluftsvirmepumpar.

Direktavkastningskravet for projektet var 6 %. Nuviardesberikning med
kassafloden gav investeringstak utifrdn ansatta avkastningskrav.
Lonsamhetskravet har ¢vertraffats for franluftsvirmepumparna.

Energibesparing, forbattrat inneklimat, hojt fastighetsvarde, PCB och
asbest sanerat och standardh6jning av omradet. Byggnaderna har
erhallit Svanen miljoméarkning vilket mojliggjort finansiering med

grona lan.

Stena fastigheter Géteborg
AB

Mattias Westher, Energi-

och miljochef

Fastighetsbolag

Goteborg, Backa

1965-

2015 - 2019

Eftersatt underhall, hog
energianvandning

Viatskeburet radiatorsystem.

Kulvert som sammanlénkar
2 UC till 6 byggnader.

Franluftsventilation

Hog energianvdndning och ett allmdnt behov av att
lyfta omradet initierade ett fasadrenoveringsprojekt.
Fasader och yttertak pd sex flerbostadshus
tilldggsisolerades och i samband med detta byttes dven
ytterfasaderna. Nyckelfaktorer for projektet var det
nya fasadbeklddnadsmaterialet, tunna kerambetong-
plattor, som medfor ldga underhdllskostnader samt en
bakomliggande tilldggsisolering som bidrar till ldgre
energikostnader.

I tidigt skede i fasadrenoveringsprojektet tittade
fastighetsbolaget pd vilka andra dtgdrder som var
mdjliga att genomfora for att ytterligare sdnka
energianvdndningen. Da flera installationstekniska
dtgdarder med energieffektiviseringspotential kunde
identifieras genomfordes dven parallellt projekt med
detta fokus 1 byggnaderna.
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Energieffektivisering

En hyresgistundersokning ar 2015 gav indikation pa vad
hyresgésterna tyckte var viktigt att forbattra i omradet, bl.a.
trygghet och inneklimat ansags som viktigt att forbattra.
Med enkdtsvar frdn unders6kningen som underlag
presenterades ett dtgardspaket innehéllande
byggnadsatgirder, installationsétgirder och frénlufts-
varmepumpar som kompletterande energikélla. Malet med
dtgirdspaketet var att 6ka tryggheten i omradet, forbattra
inneklimatet i lagenheterna och sinka byggnadernas
energianvandning.

Atgirdspaketet innehdll foljande byggnadsatgirder: nya
ytterfasader, tillggsisolera fasader och yttertak, nya
fonster och dorrar med 1aga u-varden och nya entrépartier.

De installationsatgirder som ingick i atgdrdspaketet var:
byte till frénluftsaggregat med atervinningsbatterier, byte
av viarme- och tappvattenkulvertar, byte av flaktar och
tilluftsdon samt individuell métning av kall- och
varmvatten.

Forutom byggnads- och installationsétgarder ingick dven
installation av franluftsvirmepumpar som komplement till
befintlig fjarrvirme i atgardspaketet. Till foljd av att
Goteborg Energi har sidsongsdifferentierade fjarrvarme-
taxor beholls byggnadernas fjarrvarmeanslutning for
varmeforsorjning under sommarhalvaret (maj-september)
och frénluftsvirmepumparna &r enbart i drift under
vinterhalvaret (oktober-maj).
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Energi- och effektbesparing

Uppfoljning av byggnadernas energianvindning sker
kontinuerligt men dnnu har ingen slutlig uppfoljning av
projektet utforts. Energianviandningen ser ut att folja
ursprunglig berdkning t.o.m. bittre &n forvéntat.

Fastighetsbolaget sdg en omedelbar (forvintad)
varmeenergireducering i samband med driftsittning av
franluftsvirmepumparnas vinterdrift i oktober 2017. Efter
intrimning ligger den manatliga virmeenergibesparingen
relaterad till virmepumparna pa 300 - 350 MWh/méanad
(oktober-maj). Resterande del av virmeenergibesparingen
kan hérledas till de andra atgédrderna i dtgdrdspaketet.

Energianvindning (MWh)

3853
4000 3177
2000 1691
328 505 640
o)
2016 2017 2018
Varme © El

Effektbesparingen har inte utvarderats an.

Lonsamhet

Lonsamhetsberdkningar for projektet utférdes enligt
nuvardesmetoden. Nuvirdesberdkningen med kassafloden
gav projektet ett investeringstak utifrin ansatta
avkastningskrav. Som kinslighetsanalys kalkylerades olika
scenarier fOor viarmepumparnas verkningsgrad och
reinvesteringar.

Det i lonsamhetskalkylberiakningen som var avgorande for
att projektet genomfordes var att en viss hyreshojning
relaterad till standardhdjande é&tgérder godkindes av
hyresgasterna. Att lyfta och utveckla omradet samt att 6ka
hyresgisternas trivsel var priméart for fastighetsbolaget.
Hyresgasternas synpunkter var viktiga bade infor och i
renoveringsprojektet.

Den totala grundinvesteringskostnaden 4r &nnu inte
sammanstilld. Andrad metod for fasadsystem medforde
stora tillkommande kostnader medan varmepumps-
entreprenaden holl sig inom marginal for oférutsedda
kostnader. Inga ekonomiska bidrag eller stod har erhéllits
for projektet. I samband med renoveringen erholl
byggnaderna miljomarkningen Svanen vilket majliggjort
finansiering med grona lan.
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I lonsamhetskalkylen anvindes faktiska (differentierade)
energipriser. Aven effektbesparingen var med i kalkylen.

Projektet ar i uppfoljningsfasen och sdledes har inte
efterkalkyler pa lonsamheten for hela projektet utforts an.
Vad giller varmepumpsentreprenaden har lonsamhets-
kraven overtraffats.

Tabell 1 Forutsdttningar i lonsamhetsberdkningarna.

Kalkylforutséittningar

Kalkylranta, nominell (%) 6
Kalkylperiod (&r) 25
Energiprisutveckling, Varme 2

nominell (%)

El 2
Effektprisutveckling, Varme 2
nominell (%)

El 2

Mervirden

Utover energibesparingen har projektet resulterat i flera
mervirden. Inneklimatet &r avsevdrt forbattrat.
Framforallt har problem med drag och lig operativ
temperatur forsvunnit. Fastighetsviardet ar sannolikt
avsevart hogre an tidigare. Bade PCB och asbest blev
sanerat i samband med fasadrenoveringen. Samtal med
nagra av hyresgdsterna pekar péd att det finns en Gkad
trivsel i omradet. Byggnaderna har erhallit Svanen
miljoméarkning vilket mojliggjort finansiering med grona
lan.

Hyresgister

En hyresgistundersokning innan entreprenad gav
indikation pa vad hyresgésterna tyckte var viktigt att
forbattra i omrédet, ett viktigt underlag for dtgardspaket.

Hyresgésterna informerades bade innan och under
entreprenad, om projektet genom l6pande informations-
moten. Tidiga moten med hyresgédsterna holls innan
uppstart av projektet. Under projektet skickades
frageenkéter ut till hyresgéisterna for att fa in synpunkter

pa vad som inte fungerade tillfredstéllande. En lardom ar
att byggledning pa plats och dess samspel med hyresgéster
ar viktigt for att upprétthalla en god dialog.

En annan viktig lairdom frin projektet ar att kvarboende
medfor oerhort mycket merjobb for forvaltningen och en
stor belastning for hyresgésterna. Kontinuerlig och korrekt
information ar av storsta vikt, inte minst i det som
kommuniceras i tidiga skeden. Senare avsteg fran denna
kommunikation kan fa stora foljder i form av missndjda
kunder, vilket &r viktigt att undvika da Stena arbetar med
nigot de Kkallar relationsférvaltning med fokus pa de
boendes trivsel och trygghet.

Efter entreprenad har fastighetsbolaget fatt vildigt bra
omdomen frén de hyresgéster som man pratat med i
omradet. Troligtvis beror detta till stor del pa att
byggnadernas och installationernas status var lag fore
renoveringsprojektet till foljd av eftersatt underhéll och att
standardhGjande atgdrder utférdes i byggnaderna.
Fastighetsbolaget har inte utfort en trivselindex-
uppfoljning &n eftersom projektet inte ar tillfullo
fardigstallt.

Erfarenheter och lirdomar

Néagra viktiga erfarenheter och liardomar
fastighetsbolaget tar med sig frén projektet:

som

En tidplan som pressas under byggskedet kan innebara
mycket merjobb for forvaltningen pa plats. Att vara
vaksam pé tidplanens péverkan pa arbetsbelastningen
ar en viktig lardom i framtida projekt.

Kvarboende innebar mycket merjobb for forvaltningen
och en stor belastning for hyresgésterna. Information
och vad som kommuniceras i tidiga skeden &r av stor
betydelse.

Metodval ar av stor vikt. Foljden av att ha for stor tilltro
till leverantorer av fasadsystem fick kostsamma foljder.
Inscanning av fasader for prefabricering av byggblock
med fardigmonterade fonsterytor misslyckades, framst
pga. att byggnaderna genom aren deformerats. Metoden
hade inte tillrackliga toleranser.

En noggrant utférd och komplett miljéinventering ar
betydelsefull. I detta projekt var miljoinventeringen inte
komplett och asbest hittades under renoveringen pa
balkongytor, vilket fordyrade projektet.

Referenser
Mats Nyberg, Wikstroms VVS-konsult har varit

installationssamordnare och utfort de flesta av kalkylerna i
projektet.
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