Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestillargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
’ Energimyndigheten

Mall for underhalls- och

energiplan
Bilaga 3
Version: 1.2

Alla BeBo-rapporter finns att hitta p@ www.bebostad.se
2018_09

Margot Bratt, Gustav Johansson

Emma Karlsson

WSP Sverige AB

2018-11-05




Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

o
Innehall
FOTOTA ...ceeeiiiieiieeeiteeeite ettt st s st e s ste e st e e st e e s saeesbaeesssaeesssaesnssaesssaessnnes 1
SaMMANTAININEG ....cciriiiiiiirieereeeee ettt sre e s sae e e s e e e s aa e s sbaeesaaaees 2
BaKGIUNA ....ooiiieiiieeieeceeece ettt ettt e e ae e e ste e e aa e e s aae e e bae e s aaaeenabaeennaaean 3
MAL OCH SYITE ...vveeiieeceeecee ettt e e e sta e e s ta e e s v e e e aaa e e eaaeenns 4
AVETANISIIINIZ .. .vvieeieirreeiieireeeesitreeesssraeeeessaseeeessssaeesssssstesessssneeesssssssesessssaeeesssssaeesns 4
REfEIENSPETISOMNET ....c.eeeiiiieiiiiieeiteetee ettt ettt st s et e s bt s sae s b e e seesneens 4
OMVArIASDEVAKRNING.......coceuieieiieieiieccieecceece e e e va e e eae e e 4
Bostadsrattsforeningars erfarenheter ...........ccooceeevieeiiieeniieeniieeneeeeeeeseeeene 5
Erfarenheter fran Svenska bostaders arbete med underhaélls- och
ENETZIATZATAET ..vviiivieeiiieieieecee ettt e st e e s sae e e saaeesaaeesaeeessanaeas 5
Aktuella lagar som beror underhélls- och energiplanen ...........cccccoeeeveeenneneee. 6
Forslag pa utformning av mall for underhalls- och energiplan .........cccoeceeeueennene. 7
Specifikation OVer AtZATAET .......cooueeriiirieeieeieete ettt 8
DITftALZATAET ...ttt ettt e s 8
Lopande underhall...........cocooiiiiiiiee e 8
Statusinventering av byggnader ..........cccveeeviieeeiiieeiiieeeiee e e eeeeeevee e 9
Instruktion f6r mall underhalls — och energiplan..........cccceeeveeeiieeciieecieeenee. 9
BIlAOT «eeeiiieiiiieeieeee ettt e st a e e s sta e e s e e e s aa e e saaeennnas 12
Bilaga 1 Intervju, energiansvarig, Svenska Bostader.........c.ccceeceervuerniennieeneenne 12
Bilaga 2 - Specifikation atgirder till mall underhalls- och energiplan............. 16
Bilaga 3 Excelmall__ Underhalls och energiplan..........cccceeeveeecieeccieeecneeennenn. 16

> Mall fér underh3lls- och energiplan
> Version: 1.2
> Margot Bratt, Gustav Johansson



Energimyndighetens och Byggherrarnas
bestéllargrupp fér energieffektiva flerbostadshus
; Energimyndigh
nergimyndigheten

Forord

BeBo (Energimyndighetens bestillargrupp for energieffektiva flerbostadshus) har
funnits sedan 1989 och ar ett nitverk av fastighetsidgare och med Energimyndigheten
som huvudfinansiir.

BeBos aktiviteter ska genom en samlad bestéllarkompetens 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.

Forstudien Mall for underhélls — och energiplan ar del 3 i ett paket med 3 forstudier.
Del 1 ar en funktionsbeskrivning for hur en guide for energieffektiv renovering i
flerbostadshus kan utformas och del 2 ar en beskrivning av ett visualiseringsverktyg for
energianvindning och ekonomi.

Malet ar att resultaten fran forstudierna ska utgora underlag for ansokan till E2B2 for
utveckling av en Guide for energieffektiv renovering i flerbostadshus. Resultaten avses
aven anvandas for aktiviteter inom det till 2019 planerade Fordjupningsomradet ”"Brf &
sma fastighetsidgare” inom BeBo.”
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Sammanfattning

Flerbostadshus i Sverige omfattar ca 205 miljoner kv golvarea och anviande ar 2016
ca 28 TWh energi for uppvarmning och tappvarmvatten. Ungefar 40 % av lagenheterna
ags av bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsagare och den lonsamma

energieffektiviseringspotentialen for dem bedoms uppga till ca 7 TWh/ar!. Trots att
energidtgarderna ofta ar lonsamma genomfors fa. Ett skl ar bland annat att personer i
bostadsrattsforeningars och mindre fastighetsbolags styrelser ofta ar lekman med
begransad erfarenhet och kunskap om renovering och energiatgiarder. En annan faktor
ar brist pa tid.

Behovet av en webbaserad guide som underlittar energieffektiv och hallbar renovering
av flerbostadshus har undersokts vid en workshop med maélgruppen inom ramen for
BeBo. De synpunkter som kom upp gav en tydlig bild 6ver vilka delar som upplevs som
svara och vilken typ av hjalp de personer som ansvarar for energieffektiviseringsprojekt
behover. Bland annat efterfragas stod for planering som kombinerar underhélls - och
energiatgirder. Underhéllsplanen ar lagstadgad och central i planeringen for
byggnaders underhall och drift. Samtidigt tar den stor del av mélgruppens tid i
ansprak. De ar darfor angeldgna om att energiatgirder ska kunna samordnas med
underhaéllsplanen.

Forstudien beskriver hur en mall for underhalls- och energiplan kan utformas och hur
den kan anvandas. Under arbetet har synpunkter fangats upp via bl. a moten, fran
bostadsrittsforeningar, Energi — och klimatradgivare, EnergiEffektiviseringsForetagen
samt Sustend som tillhandahéller underhallsplaner till malgruppen. Baserat pa
forstudiens resultat 4r mélet att den ska inga i som del i "Guiden energieffektiv
renovering for flerbostadshus”. Sustainable Innovation har for avsikt att soka medel
hos E2B2 for utveckling under hosten 2018.

1 Rapport Bestad, WSP 2017
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Bakgrund

Flerbostadshus i Sverige omfattar ca 205 miljoner kvm golvarea och
anviande ar 2016 ca 28 TWh energi for uppvarmning och tappvarmvatten.
Ungefar 40 % av lagenheterna ags av bostadsrattsforeningar och mindre
fastighetsagare. Den lonsamma energieffektiviseringspotentialen for dem
bedoms uppga till ca 7 TWh/ar2, men trots att atgarderna ar lonsamma
genomfors fa energidtgarder. Ett skal till detta ar bland annat att
personer i bostadsrattsforeningars och mindre fastighetsbolags styrelser
ofta ar lekman med begriansad erfarenhet och kunskap om renovering
och energiatgirder. En annan faktor ar brist pa tid.

Behovet av en webbaserad guide som underlittar energieffektiv och hallbar renovering
av flerbostadshus har undersokts vid en workshop med malgruppen
bostadsrittsforeningar och mindre fastighetsidgare, inom ramen for BeBo. Personer
fran femton bostadsrattsforeningar och fastighetsiagare deltog (26 personer). De
synpunkter som kom upp i gruppdiskussionerna gav en tydlig bild over vilka delar som
upplevs som svara och vilken typ av hjalp de personer som ansvarar for
energieffektiviseringsprojekt behover. Bland annat efterfragas stod for planering som
kombinerar underhalls - och energidtgarder. Underhéllsplanen ar lagstadgad och
central i planeringen for byggnaders underhall och drift. Samtidigt tar den stor del av
malgruppens tid i ansprak. De ar darfor angeldgna om att energiatgarder ska kunna
samordnas med underhéllsplanen.

Darutover fanns onskemal om f6ljande:

e Visualisering av hur energiatgiarder paverkar byggnadens energianviandning,
ekonomi och driftnetto

e Energi- och materialkrav for atgiarder och tekniska system som bor stillas vid
upphandling

e Turordning for genomforande av atgiarder

e Hur krav som stills vid upphandling enkelt kan f6ljas upp

e Krav som bor stillas pa konsulter — installatorer- och entreprendrer som
anlitas for genomforande av energidtgiarder

e Krav som bor stillas pa energitjanstforetag som anlitas for att optimera
energianvandningen

e Lank till certifierade energideklaranter

2 Rapport Bestad, WSP 2017
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Deltagarna var 6verens om att en webbaserad guide skulle forenkla genomforande av
energieffektiva och hallbara renoveringsprojekt.

Mal och Syfte

Syftet med forstudien ar dels att beskriva hur en kombinerad underhalls- och
energiplan kan utformas for att tillgodose bostadsrattsforeningars och mindre
fastighetsagares behov, dels att specificera krav som malgruppen bor stalla pa
konsulter vid upphandling av statusbesiktning/energikartlaggning och framtagande av
energi- och underhallsplaner.

Baserat pa forstudiens resultat dr malet att den ska inga i som del i "Guiden
energieffektiv renovering for flerbostadshus”. Sustainable Innovation har for avsikt att
soka medel hos E2B2 for utveckling under hosten 2018.

Avgransning

Forstudien beskriver hur en mall for underhalls- och energiplan kan utformas och hur
den kan anviandas. Viss programmering har gjorts for berakning av kostnader for
atgarder kopplat till ett diagram som visar arliga kostnader under en 50 arsperiod och
en tabell som visar dtgdarder som planeras genomforas respektive ar. Sakerstalld
funktion och test for mélgruppen har inte ingéatt.

Referenspersoner

Till forstudien har bostadsrattsforeningar och mindre fastighetsagare bjudits in att
delta i en referensgrupp for att ge synpunkter pa innehall och utformning. Tre
foreningar har pa olika sitt deltagit och bidragit; Brf Skirsitra, Brf Asunden och Brf
Innanhavet. Darutover har personer fran energi- och klimatradgivningen i Huddinge,
EnergiEffektiviseringsForetagen och Sustend bidragit med vardefull input till mallen.

Omvarldsbevakning

For att f4 idéer om uppslag till mallen har nedan aktiviteter genomforts.
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Bostadsrattsforeningars erfarenheter

Underhallsplaner har hamtats in fran bostadsrattsforeningar som ingétt i
referensgruppen eller andra som vi haft kontakt med. De ar generellt mycket
omfattande och i vissa delar svéra for malgruppen att forsta och hantera. Det ar fa eller
inga energiatgarder som finns medtagna i planerna.

HSB har tillsammans med BRF Skarsatra paborjat ett arbete for att integrera
energiatgirder i deras programvara for underhéallsplaner. Energiansvarig vid
foreningen har presenterat hur arbetet gors vid ett mote. De har lagt till en kolumn i
anslutning till respektive underhallsatgiard dar energidtgarder kan skrivas in.

Erfarenheter fran Svenska bostaders arbete med
underhalls- och energidtgarder

Svenska bostader har utvecklat ett berakningsverktyg for underhélls- och
energiatgirder som de presenterade vid ett mote och intervju genomfordes med
energiansvarig och for att ta del av hur deras planer for underhall respektive
energiatgarder ser ut.

Svenska bostaders Berakningsverktyg

Verktyget utvecklades under 2010-2012 med syfte att beriakna
energieffektiviseringspotentialen for en byggnad, ett omrade eller hela
fastighetsbestandet, samt berdkna kostnader for genomférande av atgarderna. Alla
byggnader som byggts fore 1985 ar inlagda i verktyget for fem typhus som ar
representativa for Svenska bostidders byggnadsbestand. Fastighetsdata utgar fran
byggar (fastighetsregister) och energistatistik for kopt energi per UC som fordelas per
byggnad. Ca 30 underhélls- och energidtgarder finns inlagda samt
investeringskostnader med erfarenhetssiffror fran anbud och genomforda projekt.

En erfarenhet ar att det finns ett stort spann for kostnader vid olika entreprenader
beroende pa att forutsiattningarna i byggnaderna varierar. Kostnader for fasadisolering
som kombineras med byte av fonster ar t.ex. beroende av om krav finns pa att flytta ut
dem, vilket blir dyrare. Ett annat exempel ar om alla ror maste dras om vid byte av
undercentral, vilket ar dyrare dn om roren ar i bra skick. Eller att en trappa maste
breddas for att UC ska kunna komma pa plats. Darfor ar kostnadsuppgifterna som
finns lagrade grova och anviands med forsiktighet.

Fran start var berdakningsverktyget tankt att anvindas av omradesansvariga, men det
visade sig inte fungera i praktiken. Idag anvands underlaget av energiansvarig som
genomfor berdkningarna. Efterfrdgan kommer fran stadens politiker som behover
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underlaget for att ta fram malvarden for att minska energianvandningen, samt fran
omradesansvariga nar de star infor renovering.

Intervju med energiansvarig, Svenska bostader avseende samordnat
arbete med underhalls- och energidtgarder

Svenska bostader arbetar aktivt med att samordna underhélls — och energiatgarder vid
med goda erfarenheter, bade operativt och 6vergripande. Distriktens
fastighetsingenjorer och driftledare (VVS) tar fram underhéllsplaner som sammanstills
till en central underhallsplan. Energiansvarig berdknar energipotential och kostnader
for genomforande for malvirden/energi utifran direktiv fran staden, gar igenom
underhéllsplanen och ger forslag pa energiatgarder som kan samordnas med planerade
underhéllsdtgarder. Vid behov forslas ytterligare energiatgarder for att tillgodose
stadens energimal. Distriktet lagger sedan in de atgiarder som ska genomforas for att
stadens mal ska nas. Det ar ett bollande fram och tillbaka.

Dock saknas en tydlig riktlinje for hur energiatgarder ska skrivas in i distriktens
underhaéllsplaner och formuleringar och atgardsbeskrivningar som laggs in ar
personberoende. Det kan forsvara uppfoljning av vilka energiatgarder som planeras
inom respektive distrikt. Ett exempel ar att tilliggsisolering av fasad kan anges som
fasadrenovering eller som fasadrenovering inkl 5 cm isolering. Stockholms stad har
centralt handlat upp Fastighetssystemet FAST 2 som framgent ska anviandas for att
lagga upp underhalls — och energiplaner. Stockholmshem ar forst ut att anvanda det.

Intervjun aterfinns i sin helhet i bilaga 1.

Aktuella lagar som berdr underhalls- och energiplanen

Underhallsplanen ar lagstadgad for att sakerstilla att underhall av fastigheter ar
langsiktigt hallbar och ser till byggnadens, méanniskans och omgivningens basta.
Lagrummet anger bl. a att det ska finnas en plan eller instruktion f6r hur fastigheten
ska underhéllas och for hur medel ska avsittas for att finansiera underhéllet.

Boverkets Byggregler (BBR) Foreskrifter och allmanna rad

I Boverkets byggregler stills krav pa skriftliga drift- och skotselinstruktioner och att en
plan for periodiskt underhéall bér omfatta 30 ar. From 2019 ska underhéallsplanen
omfatta 50 ar

2:51 “Innan byggnader eller delar av dem tas i bruk bor det finnas skriftliga
instruktioner for hur och nar idrifttagande och provning samt skotsel och underhall ska
utforas. Detta for att de krav pa byggnader och deras installationer som foljer av dessa
foreskrifter och av huvudforfattningarna ska uppfyllas under brukstiden. Vid dndring
av byggnader kan befintliga instruktioner behova kompletteras eller uppdateras.
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Dokumentationen ska anpassas till byggnadens anvandning samt till installationernas
omfattning och utformning. En plan for periodiskt underhall bor omfatta 30 ar.”

Plan- och Bygglagen

Fastighetsagare har enligt Plan och bygglagens ansvar for att byggnadsverk halls i
vardat skick och underhallas sa att dess egenskaper i huvudsak bevaras.

8 kap 14 § "Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhéllas s& att dess
utformning och de tekniska egenskaper som avses i 4 § i huvudsak bevaras. Underhéllet
ska anpassas till omgivningens karaktir och byggnadsverkets virde fran historisk,
kulturhistorisk, miljomassig och konstnéarlig synpunkt. Om byggnadsverket ar sarskilt
vardefullt fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt, ska
det underhallas sa att de sarskilda vardena bevaras.”

Bostadsrattslagen

Bostadsrittslagen anger att fastighetsidgaren ska avsitta medel for underhall och
investeringar.

I 7 kap 48 anges att

”Sedan tilltrade medgetts ar foreningen skyldig att hélla 1igenheten, byggnaden - och
marken i gott skick, i den man ansvaret inte enligt 12 § vilar pa bostadsrattshavaren.”

I 9 kap 58§ anges att

“Bostadsrattsforeningens stadgar skall ange forutsiattningar for vilka medel som skall
avsattas for att sakerstilla underhéllet av foreningens/fastighetsagarens hus”

Férslag pa utformning av mall for
underhalls- och energiplan

Fastighetsagare har ansvar for att byggnader underhaélls sa att dess egenskaper i
huvudsak bevaras. En underhallsplan ger kontroll 6ver séavil underhallskostnaderna
som byggnadens skick och ser till att bostadsrattsforeningen/ fastighetsagaren
uppfyller de krav som de olika lagarna stiller. Ett sitt att skapa ytterligare mervarden
ar att kombinera underhélls — och energiatgarder.

10 férdelar med en underhalls- och energiplan:

1. Underlattar 4gandet och forvaltandet
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2. Ger information om kommande kostnader och mojlighet att sprida kostnader
over tid

3. Minskar kostnader

- for akut behov/renoveringar

- genom samordning av planerade insatser for underhall - och energi

- for byggnadernas energi- och effektbehov

Ger en bra inomhusmiljo

Okar virdet over tid genom att fastigheten halls i bra skick och bidrar till ett

positivt driftnetto

Minskar miljopaverkan genom att integrera energibesparande atgiarder

Ger bra kontroll d4 planen uppdateras &rligen

Ar en bra checklista for styrelsens arliga genomgéng av huset och ger en

uppfattning om att huset aldras i den takt som antagits

Visar att inga stora dolda underhéllskostnader kommer framéver

0. Ar ett hjalpmedel for dokumentation och kontinuitet - och for kunskap vidare
nar styrelseledamoter kommer och gar

N Ak

= \O

Specifikation dver atgarder

Underhalls- och energiplanen ska ange vilka dtgarder som bor genomforas, nar de ska
genomforas och en beddmning av hur mycket de kommer att kosta. Atgirder som tagits
med i specifikationen (bilaga 2) och som utgor underlag till mallen f6r underhélls- och
energiatgarder (bilaga 3) utgar fran atgarder som finns i Svenska Bostaders
berakningsverktyg samt fran smahusguidens produktlista for de som dr samma for
flerbostadshus.

Kostnad for dtgarder som behover goras i en byggnad kraver i vissa fall styrelsebeslut
och ska bokforas pa olika sitt beroende av hur omfattande de 4r. Nedan anges
definitioner for hur olika atgarder kan kostnadsforas.

Driftatgarder

Inkluderar fastighetsnéra service som 6vervakning, injustering och styrning
fastighetens tekniska installationer. I det ingar ocksa filterbyten i ventilationsaggregat,
rengoring av virmevixlare, rengoring av kanaler mm. Hur vil systemen skots
(driftinstruktioner bor foljas) och om systemen ar energieffektiva paverkar storleken pa
driftkostnaderna.

Lépande underhall

I det 16pande underhallet ingér mindre atgarder av akut karaktar som maste fixas. En
trasig dorr, ett nytt eluttag, en akut vattenlacka eller en pump som lacker i
undercentralen. De brukar inte behova ett styrelsebeslut, utan beslutet tas ofta av
ordforanden eller ndgon anstilld eller kontrakterad entreprenor. Det finns dock
reparationer som inte ar sa akuta, och da kan de behandlas pa styrelsemote.
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Planerat eller periodiskt underhall
I det ingér atgarder som ofta ar stérre och kostsammare. Det kan vara ommalning av

fonster, omlaggning av tak och utbyte av termostater for virmereglering. Dessa gors i
forebyggande syfte, innan nagot gr sonder eller blir riktigt daligt. Atgirden liggs in i
en underhéllsplan, och bygger alltid pa ett styrelsebeslut. Infor beslutet viljs om
atgarden ska genomforas nu, eller ett annat ar. Ibland kan det vara en akut skada som
tidigarelagger ett planerat underhéll. Anbud pa planerade underhallsatgiarder
(atminstone de storre), tas in och det mest fordelaktiga anbudet (som inte
nodviandigtvis behover vara billigast) viljs. Planerat underhall bokfors pa ett
underhallskonto, och kostnaderna , som kan vara betydande, kan regleras mot
underhaéllsfonden.

Investering
Vissa storre atgarder kan istéllet bokforas som en investering. Det kan vara nya fonster,

stambyte, eller storre ombyggnad eller installation. Podngen ar att kostnaderna inte
belastar resultatrikningen direkt, utan aktiveras i en avskrivningsplan, dvs skrivs av
med ett visst procentuellt belopp varje ar. For att kunna bokforas som en investering
kravs i regel att det 4r nagon form av nyanskaffning och att den ar standardhgjande.
Tex nya tvattmaskiner, eller nya fonster. I det senare fallet nar man ersatter befintliga
byggnadsdelar maste restvirdet pa de gamla delarna skrivas ner enligt sarskild
berakning, s.k. utrangering. Att dela upp en byggnads utbytbara bestdndsdelar i
separata avskrivningsplaner kallas komponentavskrivning.

Statusinventering av byggnader

Infor framtagande av en underhalls- och energiplan bor en statusinventering av
byggnaderna genomforas dir bade skick och antal komponenter tas fram. Tex hur
manga m2 fonster finns och hur ar skicket? Behover de malas om och i sddana fall nar?
En bedomning av om energiatgirder och/eller energikrav kan samordnas med
underhallet gors vid inventeringen. Exempelvis vilka energikrav bor stéllas pa nya
fonster om de gamla ska bytas ut.

For statusinventeringen rekommenderas att en konsult anlitas. Krav som bor stillas pa

dem ar: byggnads, - installations, — samt energiteknisk utbildning och nagra ars
erfarenhet fran statusbesiktningar - och energikartlaggningar.

Instruktion fér mall underhalls - och energiplan

Mallen (excel, bilaga 3) kan kostnadsfritt anvandas
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Mallens indelning i Huvud — och delomraden utgar fran Avtal for fastighetsforvaltning,
AFF https://www.aff-forum.se/ .

Atgirder for respektive omrade ir sedan indelat i underhélls — och energidtgirder.
Atgirder kan liggas in per byggnad.

Tabell 1. Indata som ldggs in av fastighetsdgaren under fliken UH- och Energiplan:

UNDERHALLSATGARD | Byggnad | MANGD | ENHET | UNDERHALLSKOSTNAD | FORSTA INTERVALL
[kr] ATGARDSAR
Har laggs valfri atgard Uppgift Kvm, Intervall anger
in om st etc Uppgift om kostnad ndastkommande
maéangd hamtas via ) tillfallen som
hamtas ;Anger forsta underhallsadtgarden
fran * Repab zjret >om ska genomfdras
status- www.repab.se atgarden
o e Erfarenhetsdata | genomférs,
besiktning . . N .
eller fran anlitad Hamtas fran
konsult rullist
b'yg.gnads— o Offerter for
ritning atgarder som
planeras i nutid
ENERGI-ATGARD | ENERGI- MANGD ENHET | ENERGIATGARDS- FORSTA INTERVALL
vl Ate ATGARD KOSTNAD [kr] ATGARDSAR
Har vlj js atgard (oM Soost . ;
som kan ) ppgift om kostna
samordnas med ANNAN) Uppgift Kvm, st himtas via Intervall anger
underhallsitgard | Har finns on".l etc /oknger forsta r1.asjc'kommande
fran en rullist majlighet mangd e Repab ?ret som tlllfallerl soom
att ligga in hamtas www.repab.se atgarden underhallsatgdrden
stgard som fran e Erfarenhetsdata | genomfors, ska genomforas
inte finns status- fran anlitad Hamtas fran Intervall anger nar
foreslagen i besiktning konsult rullist nasta
rullist eller e  Offerter for aterinvestering ska
byggnads- atgarder som genomféras
ritning planeras i nutid

Indata som ldggs in i excelmallen genererar ett diagram for 50 ar, under fliken med samma
namn, se diagram 1. Det visar vilket ar atgarderna ska genomforas, kostnad for
underhallsatgarder samt kostnad for de energiatgarder som ar kostnadseffektivt att
genomfdra samordnat. | tabellen visas atgarder som ar planerade att genomféras respektive
ar, se tabell 2.
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Diagram 1 Arliga kostnader for underhdlls respektive energidGtgdrder for en 50 drsperiod

BRF Grundbulten
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50000 | | |
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§8588938C0F B 83337833888 ¥ gz BB ERERE
B Underhdllskostnad M Energiatgardskostnad
| UH OCH ENERGIPLAN _ DIAGRAM [©)
Tabell 2 Planerade dtgdrder for respektive ar
Planerade
o e
atgarder
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Ar Atgard

2020 | Byte av takplat

2020 | Installation av solceller

2021 | Byte av stuprannor

2021 | Malning av fonster

2021 | Rensning av kanaler

2021 | rannor

Kontrollera funktion (givare) och styrning for varmeslingor i stupror /stupror och

2021 | Ersatt inre ruta med isolerglas i befintliga fonster

2024 | Dranering av grund

2024 | Utvandig tillaggsisolering av grund

Bilagor

Bilaga 1 Intervju, energiansvarig, Svenska Bostader

1. Intervjupersonens namn, roll i foretaget samt koppling till forvaltning
och renovering: Yngve Green, Energiansvarig, Svenska bostader

2. Vem ansvarar for framtagande av underhallsplaner i bolaget?

Fastighetsingenjorer (bygg) och driftledare (VVS) i varje distrikt tar fram underlag och
distriktschefen ansvarar. Det finns fyra distrikt som vart och ett bestar av ca 5-7000
lagenheter. Distriktens underhallsplaner sammanstalls till en central plan av
Fastighetsutvecklingsavdelningen vid huvudkontoret. Darefter gors de ekonomiska
bedomningarna. Varje distrikt star for sina egna kostnader. Mindre atgarder gors
direkt pa distrikten av fastighetsingenjorer och driftledare.

3. Vem ansvarar for framtagande av energiplaner i bolaget?

Energiansvarig har tidigare sammanstallt en central plan. Under dren har en stor
andel installationsatgirder genomforts, som uppgradering och/eller byte av UC och
ventilationsaggregat. Installation av FX samt system for styrning (bl. a innegivare),
statistik - och driftévervakning mm. De energidtgarder som kvarstar ar tyngre och
dyrare atgiarder som fasadisolering, fonsterbyten och installation av FTX-ventilation.
Staden har omfordelat budgeten for renovering till forman for nybyggnation vilket
forsvarar genomforande av de storre atgirderna som de nu stér infor. Fran och med
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2018 dndras darfor arbetet. Energidtgarderna som tas fram i energiverktyget redovisas
inte i energiplanen utan laggs endast in i underhalls- respektive investeringsplanerna.

En ny typ av energiplan tas fram dar process och strategi for bolagets energiarbete
beskrivs med status for hur det ser ut idag och hur ska det se ut om 5 ar. Exempelvis
beskrivs rutiner for hur det 16pande energiarbetet ar integrerat i underhalls- och ROT-
arbetet, framtagande av underhélls- och investeringsplaner och hur energidtgarder ska
kunna realiseras utifran dessa. Vad kostar det att inte genomfora atgarderna? Dvs hur
mycket behover avsittas for fjarrviarme, el, vatten stallt i relation till vad det kostar att
investera i nya fonster, isoleringsatgarder, FTX-ventilation och de merviarden som
atgarderna leder till (battre funktion, - inomhusmiljo, komfort, - positivt driftnetto).

4. Samordnas underhalls — och energiplanearbetet vid
besiktning/kartlaggning?

Delvis genom det dagliga arbetet som genomfors i distrikten av fastighetsingenjorer
och driftledare och som innebar 16pande statusbedomning av byggnaderna. I 6vrigt

upphandlas tex fuktkonsulter infor renovering och energikartlaggare separat utifran
behov.

5. Genomfors besiktning for underhall och energikartliggning i egen regi
eller anlitas konsulter?

For bade underhall och energi gor fastighetsingenjorer och driftledare 16pande
iakttagelser/besiktningar i det dagliga arbetet som ligger till grund for dtgarder i
underhalls — och investeringsplaner. Konsulter anlitas for exempelvis
fuktbedomningar och energikartlaggning. I &r genomfors energikartliggning i 19
byggnader (av totalt 1 300 st). Flertalet av de atgiarder som foreslas av konsulterna
kanner vi till, men det genereras ocksa smatips som ar billiga och enkla att genomféra.
De atgardas ofta direkt.

Vi utreder majligheter och konsekvenser for att infora energiledningssystem, bla med
syfte att vi ska kunna genomfora kartlaggningarna sjalv. Forutsatt att det ar rimligt
utifran hur mycket personella resurser som kravs for att gora det i egen regi.

a/ Vilka krav stiills pa de som genomfor?
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Vi stiller de krav som kravs for uppgifterna avseende utbildning, certifiering mm.
Exempelvis ska energikartlaggarna vara certifierade enl. Lag om energikartlaggning.

b/ Hur ofta genomfors underhallsbesiktning respektive
energikartlaggning?

Det sker 1opande i det vardagliga arbetet i respektive distrikt for bAde underhall och
energi. Darutover ska energikartliggning genomforas vart fjarde ar enligt Lag om
energikartlaggning. En reflektion 6ver innehall i Lagen om energikartlaggning ar att
driftorganisationen/driftarbetet borde fatt storre utrymme. Det ar ett omrade som
generellt ar eftersatt. Bland annat pg a underbemanning/nedprioritering av manga
fastighetsigare och att det ar brist pa skickligt yrkesfolk. Har finns en stor
energibesparingspotential att hamta hem.

6. Samordnas arbetet i bolaget vid framtagande av underhalls- och
energiplan?

Ja, arbetet samordnas bade 6vergripande och operativt. Distrikten tar fram
underhallsplaner som sammanstalls till en central underhéallsplan. Energiansvarig tar
fram malvarden for energi utifran direktiv fran staden i energiverktyget, gar igenom
underhallsplanen och ger forslag pa energiatgarder som kan samordnas med
planerade underhéllsatgarder. Vid behov forslas ytterligare energiatgarder for att
tillgodose stadens energimal. Distriktet lagger sedan in de atgarder som ska
genomforas for att stadens mal ska nés. Det ar ett bollande fram och tillbaka.

Dock saknas en tydlig riktlinje for hur energiatgarder ska skrivas in i distriktens
underhallsplaner, formuleringar och atgiardsbeskrivningar som laggs in ar
personberoende. Det kan forsvara uppfoljning av vilka energiatgarder som planeras
inom respektive distrikt. Ett exempel ar att tilliggsisolering av fasad kan anges som
fasadrenovering eller som fasadrenovering inkl 5 cm isolering. Stockholms stad har
centralt handlat upp Fastighetssystemet FAST 2 som framgent ska anvindas for att
lagga upp underhélls — och energiplaner. Stockholmshem &r forst ut att anvinda det.

7. Vilken typ av planer anvinds i bolaget?
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a/Underhallsplan Ja (underlag for budget) Energidtgarder som beraknas i
energiverktyget laggs in i underhallsplanen.

b/Energiplan Ja, men hir finns inget underlag for budget, se fraga 3.
Energiatgiarderna som tas fram i energiverktyget laggs in i underhalls- respektive
investeringsplanerna.

c/Investeringsplan Ja. (underlag for budget) Energiatgiarder som tas fram i
energiverktyget laggs in Komponentmodellen, K2, anviands for att definiera vad som
raknas som investering. Det har stillt till en del problem da atgiarder som tidigare
kunde bokforas som investering nu maste kostnadsskrivas.

d/Energiatgirder laggs in i underhallsplanen respektive
investeringsplanen. Ja

8. Ingar optimering av energianvindning som uttalad driftatgird i
underhallsplanen?

Nej, injustering av vairmesystem ingar som atgarder i tva steg, entreprenader; en for
byte av ventiler och termostater samt en for injustering av floden och varmekurva.
Energioptimering for att se till att injusterade virden uppratthalls ligger pa det dagliga
driftarbetet och ingar i avtalad driftentreprenad. Injustering av ventilationssystemens
floden, instillning av galler och don mm ingar ocksé i det 16pande driftarbetet.

Vad anges?

a/Injustering av tekniska system enligt driftinstruktion samt samordnat
mellan olika system (virme, ventilation — och kyla). Ingar i upphandlat
driftavtal.

b/ Annat

9. Vilket tidsintervall anvinds for olika typer av atgirder i
underhallsplanen? Vi har femarsplaner

a/ akuta atgirder — De ligger pa lI6pande driftkostnader/driftbudget under aret

b/ atgiarder inom 5 ar Ja
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c/ atgiarder inom 10 ar

Annat

Bilaga 2 - Specifikation atgarder till mall underhalls- och
energiplan
Bilaga 3 Excelmall_ Underhalls och energiplan
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