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Abstract

Energieffektivisering i flerbostadshus - En analys av agarformens
paverkan pa arbetsprocess och resultat

Energy efficiency in apartment buildings — A study of
the impact from the form of property ownership

Katarina Hogdal

In Sweden the residential and commercial sector is a major user of energy, why the
Swedish government has set a specific goal to half the energy usage in buildings by
2050, compared to 1995. The Swedish Energy Agency has therefore started the
campaign “Halvera Mera” to encourage demonstration projects that will show how to
renovate in an energy efficient way, and in doing so prove that it is possible to reduce
a building’s energy usage by half and still make a profit. These projects are intended to

serve as good examples and give inspiration to residential owners to perform energy
efficient renovations. To make sure that these projects serve their purpose, it is
important to know what will inspire and what will impede a residential owner to
invest in energy efficiency improvements. This study is focused on determining which
aspects influence the residential owners in their decision-making and whether the
property ownership form has any impact on the energy efficiency work.

By performing a survey within the project “Halvera Mera”, completed with a number
of interviews, the aspects that influence residential owners’ decisions could be
identified. The financial resources for, and the motive for investing in, energy
efficiency improvements differ between the different forms of ownership. Conclusions
could therefore be drawn that the form of the ownership has some impact on the
working process and outcome. However, the decision making is also influenced by
other aspects, such as local housing market and the property owners’ ambition with
their business.
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Popularvetenskaplig sammanfattning

I Sverige star bostads- och servicesektorn for 40 procent av landets totala
energianvindning. Darfor dr bostadssektorn ett omrade dir energiatgirder skulle ge stor
effekt, varfor riksdagen beslutat om speciella miljomal for bebyggelse, God Bebyggt
Miljo. Dessa innebér bland annat att energianvindningen i bostdder och lokaler ska
minska med 50 procent till &r 2050, jamfort med 1995.

Energimyndighetens nédtverksgrupp Bestéllargruppen Bostéder, BeBo har utifran de
nationella miljomalen tagit fram konceptet Rekorderlig Renovering. Konceptet gér ut pa
att hitta en kombination av energidtgirder som tillsammans kan halvera
energianvindningen i flerbostadshus 1 samband med renovering. Just nu driver BeBo
kampanjen Halvera Mera med syfte att genomfora 35 forstudier enligt metoden
Rekorderlig Renovering. Fastighetségare har fatt ansoka om att vara med i kampanjen
och de som blivit antagna har fatt ett bidrag pa 150 000 kr. Syftet med forstudierna ar
bland annat att skapa goda exempel och inspiration for andra fastighetségare att
energieffektivisera. For att na detta dr det viktigt att veta vad som péverkar
fastighetdgarna vid investeringsbeslut.

Fastigheter och bostdder kan forvaltas under olika juridiska former, som ger olika
forutséttningar for forvaltningen. Den priméra beslutsfattaren i en forvaltning ar dgaren.
Enligt teorier om investeringsbeddmningar paverkas investeringsbeslut av dgarens syfte
med verksamheten. Malet med detta examensarbete var att belysa vilka faktorer som
paverkar fastighetsdgare vid beslut om investering i energidtgérder samt visa pa om
olika faktorer har olika stor inverkan beroende pa fastighetségarens dgarform.

For att undersoka dgarformens paverkan vid investering i energidtgarder har intervjuer
och en enkdtundersdkning genomforts inom projektet Halvera Mera. Fastighetsdgarna
delades in i tre kategorier: Bostadsrittsforeningar, Privata fastighetsbolag och
Allménnyttiga fastighetsbolag. Tillsammans med WSP utformades enkéter utifrdn
fragestéllningarna:

e Vad har fastighetsdgarnas for instéllning till energieffektivisering?

e Hur upplever fastighetsdgarnas sina forutséttning for energieffektivisering?
e Vad upplever fastighetséigarnas for resursbehov for energieffektivisering?
e Hur har fastighetsdgarnas utfort forstudien?

Intervjuerna genomfordes for att f mer djuplodad information om fastighetsigarnas
resonemang kring energieffektivisering. For att testa om dgarformen dven paverkar hur
stor energibesparing som kan uppnés genomfordes egna energi- och
lonsamhetsberdkningar. For detta anvindes VIP Energy och BeBo lonsamhetskalkyl.

Resultaten fran enkéterna och intervjuerna visade pa att det skiljer sig mellan
dgarformerna vad man vill fa ut av sin energieffektvisering och hur man upplever sina
resurstillgdngar. Detta indikerar att dgarformen kommer att paverka vid



investeringsbeslut och val av energiatgérd. Dock verkade det dven finnas andra faktorer
som inverkar vid beslutsfattande.

Undersokningen visade att dgarformen bostadsrittsforening medfor att styrelsen ofta
saknar den tid, kompetens och kontinuitet som krévs for att hitta ldngsiktigt hallbara
l6sningar. De privata och de kommunala fastighetsbolagen verkar ha fordelen med ett
mer lngsiktigt perspektiv, men upplever svérigheter med att fa till de hyreshojningar
som krivs for mer kostsamma investeringar. Dock verkar instdllningen till hur mycket
hyran kan hdjas skilja sig 4t mellan fastighetsdgarna, liksom motivet for
energieffektivisering. Dessa tvé faktorer verkar inte vara kopplade till 4garformen, utan
snarare till den lokala bostadsmarknaden och respektive dgares syfte med forvaltningen.

Analysen visade att den storsta skillnaden i resonemang vid, och resultat av,
energieffektivisering kan ses mellan bostadsréttsforeningar 4 ena sidan och bolag som
forvaltar hyresrétter 4 andra sidan. Inom bolag som forvaltar hyresrétter kan en liten
skillnad ses mellan privata och kommunala bolag. Dock tycks denna skillnad inte alltid
bero pa just dgarformen, utan dven bero pa respektive dgares syfte med verksamheten
och pé den lokala bostadsmarknaden. Hur dessa orsakssamband ser ut har inte kunnat
utronas i denna undersdkning, utan limnas till vidare studier.
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Forord

Denna rapport dr ett resultat av mitt examensarbete pa Civilingenjorsprogrammet STS
pa Uppsala Universitet. Examensarbetet genomfordes pdA WSP Environmental i
Stockholm inom BeBo-projektet Halvera Mera. Ett stort tack riktas till alla medarbetare
pa WSP for ett varmt vilkomnande samt for hjédlp och stdd under arbetets ging. Ett
speciellt tack till mina handledare Maria Malmkvist och Saga Ekelin pd WSP samt till
min dmnesgranskare Arne Roos pé Uppsala Universitet for er tid och er kunskap.

Katarina Hogdal

Uppsala 25 juni 2013
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Ordlista

Energimyndigheten

BeBo

Rekorderlig Renovering

Energiitgird

Bostadsrittsforeningar

Allmiinnyttiga fastighetsbolag

Privata fastighetsbolag

Affirsmissiga principer

Sjilvkostnadsprincipen

Investering

Lonsamhet

Kassaflodespaverkan

Statlig myndighet som arbetar for ett tryggt,
miljovénligt och effektivt energisystem
(Energimyndigheten 2013).

Bestiéllargruppen Bostéder, ett samarbete
mellan Energimyndigheten och nigra av
Sveriges mest framtradande fastighetsigare
(Halvera Mera 2013Db).

Koncept som innefattar en kombination av
energieffektiviserande atgérder som ska vara
speciellt anpassade till varje projekt (Halvera
Mera 2013Db).

Atgird som péaverkar byggnadens
energianvindning

Ekonomisk forening med syfte att uppléta
lagenheter med bostadsritt (SFS 1991:614).

Fastighetsbolag dér en eller flera kommuner
innehar minst hilften av aktierna (SFS
2010:879).

Fastighetsbolag som drivs som ett aktiebolag,
vanligtvis med vinstsyfte

Vinstmarginal rdknas in i priser och
avkastningskrav kan stéllas upp (SABO 2008,
s10).

En verksamhets intdkter ska enbart ticka dess
utgifter och ej genera vinst (HSB 2013).

Kapitalsatsning som ger
betalningskonsekvenser under en lingre tid
(Ljung & Hogberg 2004, s9).

Ekonomiska effektiviteten hos en verksamhet
(Nationalencyklopedin 2013c).

Aktuell investerings paverkan pa pengaflodet.
Summan av hyrestilligg, varme-, el- och
vattenbesparing, minskat underhall, hyresrabatt
och rénta.
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Driftnettopaverkan

Energiprestanda

Atemp

U-varde

Franluftssystem

Fran- och Tilluftssystem

FTX-system

VA-system

Betalningsoverskott kopplade till aktuell
investering. Summan av hyrestilligg, virme-,
el- och vattenbesparing och minskat underhall.

Den méngd energi som behdver anvéndas i en
byggnad for att uppfylla de behov som dr
knutna till ett normalt bruk av byggnaden under
ett &r. Mats 1 kilowattimmar per kvadratmeter
Atemp och r (Boverket 2012).

Golvarean i de utrymmen som dr uppviarmda
till mer &n 10°C och som begrinsas av
klimatskdrmens insida (Boverket 2010).

Virmegenomgéingskoefficient. Anger
varmeforluster 1 watt per kvadratmeter Kelvin
(Abel & Elmroth 2008).

Mekanisk franluftsventilation dar luften ersatts
med strommar av uteluft (Abel & Elmroth
2008).

Mekanisk fran- och tilluftsventilation som
innefattar ndgon sorts behandling av tilluften
(Abel & Elmroth 2008).

Mekanisk fran- och tilluftsventilation med
varmeatervinning mellan fran- och tilluften
(Abel & Elmroth 2008).

Vatten- och Avloppssystem



Figur- och Tabellforteckning

Alla figurer och tabeller ar skapade av forfattaren om inte annat anges.

Figur 1. Byggnadsdr och geografisk spridning av fastigheterna i Halvera Mera. Kdlla:
Grafiken for geografisk spridning dr gjord av Monika Martinsson pa Byggherrarna

Figur 2. Férdelning over vilken kalkylmetod som anvints vid lonsamhetsberdkningar

23
31

Figur 3. Fordelning over vilka fastighetsdgare som genomfor energiberdkningar sjdlv och vilka

som hyr in konsulter.

Figur 4. Fordelning mellan vilket kalkylredskap som anvdints vid lonsamhetsberdkningar.

Figur 5. Fordelning av orsak till att fastighetsdgare valde att ga med i kampanjen Halvera
Mera.

Figur 6. Fastighetsdgarnas upplevda mdjlighet att avsdtta resurser till energieffektivisering,
skala 1-5 (1=Daliga, 5=Bra).

Figur 7. Fordelning av uppfattning om dgarformen pdverkar fastighetsdgarens mdjlighet till
energieffektivisering.

Figur 8. Fastighetsdgarnas bevekelsegrund for beslut rorande energidtgdrder. Skala 1-10
(1=Enbart mjuka virden, 10=Enbart lonsamhet)

Figur 9. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden i sitt befintliga lige.
Figur 10. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter implementering av
dtgdrdspaket 1.

Figur 11. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter implementering av
dtgdrdspaket 2.

Figur 12. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter implementering av
dtgdrdspaket 3.

Figur 13. Kassaflodespdverkan for dtgdardspaket 1 for en bostadsrittsforening
Figur 14. Kassaflodespdverkan for atgdrdspaket 1 for en privat fastighetsdgare
Figur 15. Kassaflodespdverkan for dtgdrdspaket 1 for en kommunal fastighetsdgare
Figur 16. Kassaflédespdverkan for dtgdardspaket 2 for en bostadsrittsforening
Figur 17. Kassaflodespdverkan for atgdrdspaket 2 for en privat fastighetsdgare
Figur 18. Kassaflodespdverkan for dtgdrdspaket 2 for en kommunal fastighetsdgare
Figur 19. Kassaflodespdverkan for dtgdardspaket 3 for en bostadsrittsforening
Figur 20. Kassaflodespdverkan for atgdrdspaket 3 for en privat fastighetsdgare
Figur 21. Kassaflodespdverkan for dtgdrdspaket 3 for en kommunal fastighetsdgare

Tabell 1. Fastighetsbeskrivning av typhuset 26
Tabell 2. Atgiirdspaketen som testats vid energisimulering och lonsamhetsberdikningar
Tabell 3. Generella antaganden vid lonsamhetsberdkningar

Tabell 4. Specifika antaganden for Ionsamhetsberdkning for bostadsrdttsforeningar
Tabell 5. Specifika antaganden for lonsamhetsberdkning for privata fastighetsdgare

Tabell 6. Specifika antaganden for I6nsamhetsberdkning for kommunala fastighetsdgare

32
32

33

34

34

35

38

39

40

40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

26
29

29

30
30

Tabell 7. Procentuell hyresrabatt varje ar efter renovering for kommunala fastighetsdgare, samt

forvintad dterinflytt

Tabell 8. Sammanstdllning av resultaten frdan simulering av de olika dtgdrdspaketen
Tabell 9. Resultat av [onsamhetsberdkningar for en bostadsrdttsforening

Tabell 10. Resultat av Ionsamhetsberdikningar for en privat fastighetsdgare

Tabell 11. Resultat av Ionsamhetsberdkningar for en kommunal fastighetsdgare

vi

30
52
53
53
53



Innehallsforteckning

1 Inledning 1
2 Bakgrund 2
2.1 Energiméalen 2
2.2 Rekorderlig Renovering och Halvera Mera 2
2.3 Olika former av fastighetsagare 3
3 Syfte och mal 4
4  Metod och litteratur 5
4.1 Kvalitativ/Kvantitativ metod 5
4.2 Informationssamling 6
4.3 Litteraturstudier 6
4.4 Intervjuer och enkater 7
4.5 Energisimulering och I6nsamhetsberakning 7
4.6 Avgransningar 8
4.7  Kall- och metodkritik 8
4.8 Disposition 8
5 Fastighetsagare
5.1  Bostadsrattsforeningar
5.2  Privata fastighetsbolag 9
5.3  Allmannyttiga fastighetsbolag 10
6 Energi 1
6.1 Energibalans 11
6.2 Energiprestanda 12
6.3 Energieffektiviserande atgarder 12
6.4 Energisparpaket 16
6.5 VIP Energy 18
7 Ekonomi 19
7.1 Investeringsbedémning 19
7.2  Investeringskalkyl 19
7.3 Kalkylmetoder 20
8 Genomférande 23
8.1 Halvera Mera 23

vii



10

11

8.2 Enkater

8.3 Intervjuer

8.4  Energisimulering

8.5 Investeringskostnader

8.6  Lonsamhetskalkyl

Resultat

9.1 Enkéater och intervjuer

9.2 Energisimuleringar

9.3 Loénsamhetskalkyl

Diskussion

10.1 Enkater och intervjuer

10.2 Energisimuleringar

10.3 Lonsamhetskalkyl

Slutsatser och forslag pa fortsatta studier

Referenslista

Appendix

1. VIP-Indata Typhuset

viii

24
25
25
27
28

31
31
38
41

50
50
52
52

55

56

60
60



1 Inledning

Energi dr oumbiérligt for vart moderna samhélle, savél for befolkningen som for
industrin och ekonomin. Samtidigt uppgar de energirelaterade utsldppen till nistan 80
procent av EU:s totala vixthusgasutslépp. Detta gor energifrigan till en av de viktigaste
fragorna inom EU och Europaradet har satt som mél att minska energianvindningen
med 20 procent till ar 2020 (Europakommissionen SEK(2010)1349).

I Sverige star energianvindningen i1 bostads- och servicesektorn for 40 procent av
landets totala energianvdndning (Energimyndigheten 2012:34). Bostadssektorn dr dérfor
ett omrdade ddr energidtgirder skulle ge stora effekter. Sveriges riksdag har beslutat om
speciella miljomal for bebyggelse 1 miljokvalitetsmalet God Bebyggd Miljo. Dessa
innebir bland annat att energianvindningen i bostéder och lokaler ska minska med 20
procent till &r 2020 och med 50 procent till ar 2050, i forhallande till 1995.
(Néringsutskottet 2008/09; Miljodepartementet 2012:23, s109).

Energimyndigheten &r en statlig myndighet som arbetar for ett tryggt, miljovénligt och
effektivt energisystem (Energimyndigheten 2013). De har bland annat i uppdrag att
paskynda energieffektiviseringen i bostadssektorn. En metod som tidigare visat sig vara
verkningsfull for att sprida inspiration dr demonstrationsprojekt. Dessa utvalda projekt
ar tankta att fungera som exempel pa hur energieffektivisering kan genomforas och
vilka resultat som kan uppnds (BeBo 2013a).

Bestéllargruppen Bostéder, BeBo, ér ett samarbete mellan Energimyndigheten och
nédgra av Sveriges mest framtrddande fastighetsdgare (Halvera Mera 2013b). De har
tagit fram konceptet “"Rekorderlig Renovering” som syftar till att utifrdn det nationella
miljomélet God Bebyggd Milj6 verka for att demonstrationsprojekt genomfors dér en
kombination av energidtgirder minskar energianvindningen i flerbostadshus med 50
procent i samband med renovering (Halvera Mera 2013a). Malet med dessa
demonstrationsprojekt dr att pd ett representativt sitt ge vagledning och kunskap om
mdjligheter och hinder att uppnd det nationella malet om energieffektivisering samt att
identifiera vilka olika typer av stod som gar att fa (BeBo 2013b). Kampanjen ”Halvera
Mera” drivs av BeBo och har som syfte att genomf6ra ett antal forstudier enligt
metoden Rekorderlig Renovering som en del i Energimyndighetens strdvan mot 100
demonstrationsprojekt (Halvera Mera 2013b).

Syftet med demonstrationsprojekten ér bland annat att skapa goda exempel och
inspiration for andra fastighetségare att energieffektivisera. For att nd detta &r det viktigt
att veta vad som paverkar fastighetsdgarna vid investeringsbeslut. Detta examensarbete
syftar till att undersdka om fastighetsidgare med olika typer av dgarform upplever olika
hinder och mdjligheter 1 sitt arbete med energieffektivisering. Utifran projektet Halvera
Mera har sammanstillts vilken instdllning fastighetsdgare har till energieffektivisering,
vad de har for forutséttningar samt hur de arbetar med processen att identifiera och
utvdrdera energidtgirder. Detta har analyserats for att se om ndgra skillnader kan
skonjas mellan olika dgarformer betrdffande vilket resonemang som fors vid arbete med
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energieffektivisering. Dessutom har undersokts om dessa eventuella skillnader 1
resonemang paverkar resultaten, genom simulering pé ett typhus.

2 Bakgrund

Under denna rubrik presenteras energimalen och konceptet Rekorderlig Renovering mer
ingdende, for att ge en bakgrund till hur och varfor Energimyndigheten arbetar med
energieffektivisering. En dversiktlig beskrivning av fastighetségares olika dgarformer
presenteras ocksa, for att ge en insikt i deras varierande forutsittningar.

2.1 Energimalen

Ar 2007 fattade Europaradet beslut om energi- och klimatmal till ar 2020, de s kallade
20-20-20-malen. Dessa innebdr att utsldppen av vixthusgaser ska minska med 20
procent, andelen fornybar energi ska dka till 20 procent och energieffektiviteten ska
forbittras med 20 procent. Ar 2011 antogs en ny energistrategi déir energieffektivisering

lyftes fram som en avgdrande faktor for de langsiktiga energi- och klimatmalen
(Europakommissionen SEK(2010)1349).

Sverige har satt egna klimatmal, utifran samma grundpelare som EU. Dock har dessa
reviderats fOr att passa de svenska forutséttningarna. I propositionen En sammanhdllen
klimat- och energipolitik (Regeringskansliet 2008/09:163, s10, s120-129) presenterar
regeringen de svenska klimatmaélen till ar 2020. Dessa innebdr att Sverige ar 2020 ska
ha 50 procent fornybar energi, 20 procent effektivare energianvdandning och ha minskat
utsldppen av klimatgaser med 40 procent. D4 det finns stor potential for energi-
effektivisering i befintliga byggnader foreslar propositionen vidare speciella mal for
energieffektivisering i bostadsbestdndet. Dessa innebdr att energianvdandningen inom
bostadssektorn ska minska med 20 procent till &r 2020 och halveras till ar 2050, 1
forhallande till ar 1995 (Néringsutskottet 2008/09), och dr en del av Sveriges
miljokvalitetsmil God Bebyggd Milj6.

2.2 Rekorderlig Renovering och Halvera Mera

Syftet med BeBo:s koncept Rekorderlig Renovering ér att i anslutning till miljomaélet
God Bebyggd Miljo verka for att demonstrationsprojekt genomfors med malet att
halvera energianviandningen i flerbostadshus i samband med renovering, identifiera
vilka atgirder som behdvs for att uppna detta samt folja upp och dokumentera projekten
(Halvera Mera 2013a). Idéen med Rekorderlig Renovering dr en kombination av
energieffektiviserande atgérder som ska vara speciellt anpassade till varje projekt.
Tillsammans ska dessa dtgirder leda till en halvering av energianvindningen, dkad
boendekomfort, minskad miljopéverkan och ekonomiska vinster for fastighetsbolaget
(Halvera Mera 2013b).

Halvera Mera dr en kampanj som drivs av BeBo med syfte att genomfora 35 forstudier
enligt metoden Rekorderlig Renovering. I kampanjen ger BeBo, forutom réd och stdd,
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ett bidrag pa 150 000 kr till forstudier som ska visa att det &r mdjligt att halvera
energianvindningen vid renovering av flerbostadshus (Halvera Mera 2013Db).
Forstudierna dr ténkta att fungera bland annat som goda exempel och inspiration for
andra fastighetségare som vill energieffektivisera i samband med renovering.

2.3 Olika former av fastighetsagare

Fastigheter och bostdder kan forvaltas under olika juridiska former som ger olika
forutséttningar for forvaltningen. Den priméra beslutsfattaren i en forvaltning ar dgaren
och dirfor dr det viktigt att kénna till olika dgargruppers motiv for fastighetsinnehav nér
man analyserar deras agerande (Bejrum & Lundstrom 1986, s19-20).

Utifran dgarens innehavsmotiv kan foljande grova uppdelning av dgarkategorier goras:

e Bostadsrittsforeningar
e Privata fastighetsbolag
e Allménnyttiga fastighetsbolag

Bostadsrittsforeningars syfte r att upplata lagenheter med bostadsritt och drivs enligt
sjdlvkostnadsprincipen (HSB 2013) medan ett privat fastighetsbolag ska genera vinst
och séledes drivas enligt affairsméssiga principer (SFS 2005:551). De allménnyttiga
fastighetsbolagen har som syfte att frimja bostadsforsorjningen och forvalta hyresritter.
Dessa drevs tidigare enligt sjdlvkostnadsprincipen, men har nyligen dvergétt till att
drivas enligt affarsméssiga principer (SFS 2010:879).

Dessa olikheter tyder pa att fastighetsdgare med olika dgarform kan ha olika
forutséttningar nér det géller arbete med energieffektivisering. Detta skulle d&ven kunna
leda till skillnader i resonemang och prioriteringar. Olika typer av fastighetsdgare
behover i sa fall olika typer av inspiration och incitament for att uppmuntras till
energieffektivisering.



3 Syfte och mal

Syftet med detta examensarbete &r att utifrdn projektet Halvera Mera underséka om
fastighetségare med olika typer av dgarform upplever olika hinder och mdjligheter 1 sitt
arbete med energieffektivisering och om dgarformen paverkar resonemanget kring och
resultatet av energieffektiviseringen.

De fragor som studeras &r:

e Fastighetsdgarnas instdllning till energieffektivisering

e Fastighetsdgarnas forutsittning for energieffektivisering

e Fastighetsdgarnas utforande av forstudier infor energieffektivisering
e Fastighetsdgarnas upplevda resursbehov for energieffektivisering

Malséttningen dr att belysa vilka ekonomiska, sociala och organisatoriska faktorer som
paverkar fastighetsédgare vid beslut om investering i energiatgirder, samt visa pa om
olika faktorer har olika stor inverkan beroende pa fastighetsdgarens dgarform.



4 Metod och litteratur

Detta examensarbete genomfordes pA WSP Environmental i Stockholm. Syfte och
metod togs fram i samrad med handledarna Maria Malmkvist och Saga Ekelin samt med
synpunkter fran 0vriga projektledare i Halvera Mera: Christina Andersson pa WSP,
Bengt Linné pd Bengt Dahlgren och Fred Nordstrom pa Norrbottens energikontor,
Nenet.

Examensarbetet har till stor del grundat sig pa analys av insamlad data fran olika
fastighetségare. Innan metod for datainsamling och analys viljs méste man ga tillbaka
till syfte och mélséttning for att avgdra vilka fragor som méste besvaras for att malet ska
uppnds och vilken metod som ldmpar sig for att ge den information som behovs (Bell
2006, s137). En viktigt metodologisk fraga handlar om valet mellan kvalitativ och
kvantitativ metod.

4.1 Kvalitativ/Kvantitativ metod

Kvalitativ metod &r ett samlingsbegrepp for olika arbetssitt dér forskaren sjélv befinner
sig 1 den verklighet som analyseras och dér datainsamling och analys sker samtidigt.
Typiskt for kvalitativa metoder &r att de ofta nyttjas for att undersdka bade manniskors
handlingar och innebdrden av dessa handlingar (Nationalencyklopedin 2013a).
Metoderna innefattar ofta en informell intervju eller deltagande observation som sedan
analyseras med en helhetssyn. Urvalet av informanter dr vanligtvis medvetet och
anpassat for att hitta monster och gemensamma drag. En kvalitativ metod anvinds ofta
vid sméskaliga studier, d& man vill ga fran enskilda iakttagelser till mer generella
hypoteser och utifrén ett litet urval kunna gora teoretiska generaliseringar (Berglund
2013).

Kvantitativa metoder innefattar arbetssitt dar forskaren systematiskt samlar in
kvantifierbar data som sedan kan sammanfattas i statistisk form och analyseras med
utgdngspunkt i testbara hypoteser (Nationalencyklopedin 2013b). En kvantitativ metod
kréver stora médngder data for att kunna gora statistiska generaliseringar. Data samlas in
som vil definierade variabler, oftast genom strukturerade intervjuer eller enkiter, och
analyseras sedan isolerat och avgridnsat. Urvalet av informanter gors representativt for
helheten for att kunna generalisera resultatet frén stickprovet till en storre population.
Kvantitativa metoder anvinds ofta nir man vill testa i forvidg uppstéllda teorier och
hypoteser och resultatet &r begrinsat till forutbestimda alternativ (Berglund 2013).

I detta examensarbete var urvalsgruppen given, dd unders6kningen utgér fran de
fastighetsdgare som ingér i kampanjen Halvera Mera. Totalt 35 respondenter dr en aning
for lite for att fa fram statistiska virden med godtagbar konfidens (Bjorkman 2013).
Dérfor ar en kvalitativ analys béttre lampad for den aktuella urvalsgruppen. En
kvalitativ metod passar ocksé battre for att uppnd malet med examensarbetet, da syftet
ar att forsoka hitta trender och gora en generalisering utifrdn en mindre grupp samt att fa
forstaelse for varfor fastighetsdgare gor ett visst val.
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4.2 Informationssamling

Vid informationsinsamling finns i princip tva tillvdgagangssitt: intervjuer och enkater.

Enkéter dr bra att anvinda om man vill fa in ménga svar pa kort tid. Vid enkidtmetoden
ar det av stor vikt att enkéten och fragorna &r formulerade med en ordalydelse som dr
klar, entydig och begriplig. Det finns flera risker med daligt utformade enkater:
tvetydiga svarsalternativ kan ge felaktiga resultat, fragor dér informanten maste leta upp
information kan gora svarspersonen mindre benédgen att svara, ledande frdgor kan gora

att resultatet blir missvisande etcetera. Aven utformningen och layouten kan paverka
svarsfrekvensen (Bell 2006, s139-155).

En stor fordel med intervjumetoden &r dess flexibilitet, d& man kan komma med
foljdfrdgor och fa fordjupade svar. Denna metod ger ocksa mojlighet att efter de
inledande “pilotintervjuerna” dndra fragestillningar om det visat sig att ndgot inte
fungerat. Dock tar intervjuer ganska lang tid i ansprdk och under ett kortare projekt har
man oftast inte tid for fler 4n ett par intervjuer. Trots detta kan intervjuer ge mycket bra
material, och kan med fordel anvidndas som ett komplement till enkéter vid kortare
arbeten (Bell 2006, s158-161).

Vid kvalitativa analyser dr det brukligt med informella intervjuer for informations-
insamling. I detta examensarbete fanns dock inte tid att genomfora en stor méngd
intervjuer. Darfor har datainsamlingen frimst skett via enkéter, men kompletterats med
intervjuer av utvalda informanter. Enkéterna utformades med flertalet 6ppna fragor som
har analyserats kvalitativt.

4.3 Litteraturstudier

Litteraturstudierna genomfordes med syfte att ge en teoretisk grund for urval av
relevanta enkétfrdgor samt for att sékerstélla att dessa fragor utformas s att de ger svar
pa syftet med arbetet. Teorin fran litteraturstudierna har dven anvénts vid analys av
resultaten.

Litteratur som har anvéants for att fa en battre insikt 1 byggandens energisystem och vilka
aspekter som dr vésentliga for att minska byggnadens energianviandning dr framst Abel
& Elmroths Byggnaden som system.

For att fa en djupare forstéelse for processen vid investeringsbeslut och vilka
mekanismer som kan paverka beslutsfattandet har Ljung & Hogbergs
Investeringsbedomningar — en introduktion, Bergknut, Elmgren & Hentzels Investering
i teori och praktik och Bejrum & Lundstroms Fastighetsekonomi — Hyresfastigheter
varit mest betydande. Dessa har bade gett en stadig grund i hur investerings-
beddmningar gar till och en insikt i vilka aspekter i investeringsbeslut som kan paverkas
av ett foretags mal och syften.



Utredningen av olika dgarformers forutsattningar skedde frimst genom studier av de
lagar som de olika dgarformerna lyder under. Bejrum & Lundstroms Fastighetsekonomi
— Hyresfastigheter anvéindes ocksa.

4.4 Intervjuer och enkater

Enkéterna har utformats utifran litteraturstudierna med syfte att ge jamforbara fakta om
fastighetségarnas arbete med energieffektivisering. De utarbetades for att bade ge svar
pa fragestillningarna som sammanstéllts i syftet samt for att ge nddvindiga fakta for att
kunna genomfora energisimuleringar och lonsamhetsberdkningar.

Intervjuerna hade till syfte att ge en djupare insikt i hur fastighetsdgare resonerar kring
energieffektivisering i allmédnhet och hur de har arbetat med projektet Halvera Mera i
synnerhet. Vissa intervjuer fungerade ocksd som en sorts pilotintervju for att
underbygga enkéterna samt for att kontrollera om de fragor som stélldes var vél
anpassade efter malgruppen och gav relevanta och anvindbara svar.

Da urvalsgruppen var relativt liten innefattar enkédten flera 6ppna fragor som kan
analyseras kvalitativt snarare &n kvantitativt. Darfor har de kompletterande intervjuerna
varit sdrskilt viktiga for att skapa en battre utgdngspunkt vid analys av enkétsvaren.

4.5 Energisimulering och lonsamhetsberakning

For att undersdka om skillnader i dgarform och arbetsprocess ger utslag i resultatet
genomfordes energiberdkningar och lonsamhetskalkyler for utvalda energiatgérder pa
ett typhus med utgdngspunkt i de olika forutsittningar och forhéllningssitt som
identifierats for respektive dgarform. Energisimuleringarna utfordes i mjukvaru-

programmet VIP Energy och l6nsamhetsberdkningarna med BeBo:s webbaserade
l6nsamhetskalkyl.

Typhuset som anvénts &r fiktivt och framtaget av Anders Nykvist pA WSP. Huset hade
konstruerats for att representera ett typiskt flerbostadshus ur miljonprogrammet och
modellen i VIP &r uppbyggd med nagot forenklade koldbryggor, se bilaga 1.

De dtgarder som har testats valdes utifrin litteraturstudierna och enkétresultatet.
Kostnader for atgirderna utrdknades/uppskattades utifrdn Wikells Sektionsfakta — ROT
0708 och fran tidigare projekt inom Rekorderlig Renovering.

Genom att energi- och l1onsamhetsberdkningar utfordes pé ett och samma hus, men med
olika angreppssitt, blev resultaten for olika dgarform mer jamforbara och frdgan om
dgarformen paverkar resultatet vid energieffektiviseringsarbete kan battre besvaras.



4.6 Avgransningar

Undersokningen har avgrinsats till de fastighetsdgare som blivit antagna till kampanjen
Halvera Mera.

Vid genomforande av unders6kningen har klassificeringen av dgarformer avgransats till
tre kategorier: Bostadsrittsforeningar, Privata fastighetsbolag och Allménnyttiga
fastighetsbolag. Det finns ytterligare dgarformer, men utifrdn kampanjen Halvera Mera
har dessa kategorier ansetts vara vanligast och bedomts adekvata for unders6kningen.

I detta examensarbete har ingen hénsyn tagits till inomhusklimatet vid analys av
energidtgirder, utan enbart energiaspekten har beaktats. De atgérdspaket som har tagits
fram fOr att testas pa typhuset har avgrinsats till att endast inbegripa franlufts-
virmepump fOr atervinning av franluften, och inte FTX-system. D4 detta examensarbete
inte syftar till att jimfora FTX-system med system med franluftsvirmepump har
unders6kningen avgrinsats till att endast testa en av atgirderna. System med franlufts-
varmepump valdes da detta &r ett enklare och billigare system.

Samhéllsnyttan av energiatgdrderna som diskuteras har inte beaktats i detta
examensarbete.

4.7 Kall- och metodkritik

Antalet informanter i enkdtundersdkningen var ganska litet, och antalet som faktiskt
svarade var dnnu mindre. Av de som svarade blev fordelningen mellan de olika
dgarformerna dessutom ganska ojamn. Detta gor att det har varit svart att dra ndgra mer
generella slutsatser fran vissa resultat. De kompletterande intervjuerna har d4 anvints
for att bekréfta enkétresultaten. All statistik som presenteras i rapporten dr styrkt av
intervjuresultaten.

De fastighetsdgare som deltagit i undersdkningen har sjdlva sokt om att fa vara med i
kampanjen Halvera Mera, och kan darfor antas ha ett intresse for energieffektivisering.
De fastighetségare som dessutom tog emot besok och stédllde upp pa intervjuer kan
formodas ha ett &nnu stdrre engagemang i energifragor. Detta innebdr att urvalsgruppen
inte kan antas vara fullstdndigt representativ for fastighetségare generellt.

4.8 Disposition

Rapporten ér utformad sa att de f6ljande avsnitten, 5 Fastighetsdgare, 6 Energi och 7
Ekonomi, ger en teoretisk grund samt beskriver de begrepp som anvinds i rapporten.
Direfter beskrivs hur de olika delarna av undersdkningen har genomforts i avsnittet 8
Genomforande. 1 kapitlet 9 Resultat presenteras de resultat som framkommit inom
omradena Enkdter och Intervjuer, Energisimuleringar och Lonsamhetsberdkningar.
Dessa resultat diskuteras sedan i avsnittet /0 Diskussion. Slutligen redovisas slutsatser
och forslag pa vidare undersokning i kapitlet /7 Slutsatser och forslag pa fortsatta
studier.



5 Fastighetsagare

Den priméra beslutsfattaren i en forvaltning ar dgaren. Vid analys av investeringsbeslut
ar det darfor viktigt att kdnna till 4garens motiv for fastighetsinnehav ndr man utreder
dennes agerande (Bejrum & Lundstrom 1986, s19-20).

Med avseende pa dgarens innehavsmotiv kan foljande indelning i dgarkategorier goras:

e Bostadsrittsforeningar
e Privat fastighetsbolag
e Allménnyttiga fastighetsbolag

Bostadsrittforeningar drivs som ekonomiska foreningar enligt sjédlvkostnadsprincipen
medan allménnyttiga fastighetsbolag framst drivs av bostadspolitiska mélsdttningar och
privata fastighetsbolag har forrantningsmotiv och ofta tydligt uttalade forrantningskrav
(Bejrum & Lundstrom 1986, s20-21). Nedan forklaras mer ingdende vad som
karaktériserar respektive dgarform.

5.1 Bostadsrattsforeningar

En bostadsrittforening dr en form av ekonomisk forening med syfte att i foreningens
hus upplata lagenheter med bostadsritt. Upplatande av en bostadsritt far endast ske till
medlemmar och ger nyttjanderitt utan tidbegransning. Bara bostadsréttsforeningar har
réitt att upplata sddan nyttjanderétt. Medlemmar betalar en avgift till foreningen 1
samband med upplatande av bostadsritten. Foreningen har ocksa rétt att ta ut en
arsavgift for den 16pande verksamheten. Vid vésentlig hojning av avgiften har
bostadsrittsinnehavaren ratt att frantrdda bostadsritten, vilket ska ske inom tre manader
(SFS 1991:614).

Bostadsrittsforeningar bygger pa demokrati dir medlemmarna via foreningen har
mojlighet att paverka forvaltningen. Foreningarna ska ha en styrelse om minst tre
personer som foretrdder medlemmarna samt en revisor. En bostadsréttforening méste
varje dr uppritta en offentlig drsredovisning och en revisionsberittelse (Bolagsverket
2012a; Bejrum & Lundstrom 1986, s21).

Bostadsrittsforeningar drivs enligt sjdlvkostnadsprincipen, det vill sdga att de intékter
som gar till foreningen i form av avgifter enbart ska tdcka de kostnader foreningen har
(HSB 2013). Foreningarna bor darfor 1 hog grad striva efter kostnadsminskningar
(Bejrum & Lundstrom 1986, s21). Eventuellt 6verskott eller vinst i foreningen far
endast delas ut till bostadsrittsinnehavarna och ska fordelas mellan dem efter deras
respektive insatser, om inte annat anges i stadgarna (SFS 1991:614).

5.2 Privata fastighetsbolag

Ett privat fastighetsbolag drivs som ett aktiebolag. Ett aktiebolag ir ett foretag dar
deldgarna, det vill sdga aktiedgarna, inte har nadgot personligt ansvar for foretagets
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skulder. Bolaget bildas av en eller flera s kallade stiftare. Dessa kdper aktierna i
foretaget och blir dirmed aktiedgare. Betalningen av aktierna bildar det aktiekapital som
behovs for att bilda ett aktiebolag (Bolagsverket 2012b).

Aktiedgarna utser en styrelse, som utser en ordforande och en verkstéllande direktor.
Styrelsen, ordféranden och den verkstédllande direktoren ansvarar for att leda foretagets
verksamhet (Bolagsverket 2012b). Ett aktiebolag drivs vanligtvis i vinstsyfte, det vill
sdga att indamédlet med bolagets verksambhet &r att ge vinst till fordelning mellan
aktiedgarna. Dock kan ett aktiebolag drivas med andra syften som fraimsta &ndamél om
detta anges i bolagsordningen (SFS 2005:551).

Da ett privat fastighetsbolag finansieras av aktiedgare som vill f rénta pa sin
investering vill bolaget forsoka minimera forlustriskerna. Darfor dr innehav av
kommersiella fastigheter i attraktiva ldgen eftertraktat (Bejrum & Lundstrom 1986,
s21).

5.3 Allmannyttiga fastighetsbolag

De allménnyttiga fastighetsbolagens ansvar kan sammanfattas i tre huvudomréaden:
bostadsforsorjning, socialt ansvar och samhéllsansvar. Rollen i bostadsforsorjningen
handlar om att bygga och tillhandahalla bostdder som tillgodoser det generella
bostadsbehovet. Det sociala ansvaret syftar till att till exempel ta ett sérskilt ansvar for
socialt utsatta hushall. Ett mer §vergripande samhéllsansvar innefattar bland annat
insatser for att framja integration och att ligga i framkant i miljéfragor (Boverket 2008,
s9).

Ar 2002 kom for forsta gngen en lag om allménnyttan, Lag om allménnyttiga
fastighetsbolag eller "allbolagen” (Boverket 2008, s15). I den fanns tre kriterier som
skulle uppfyllas for att ett fastighetsbolag skulle fi rdknas till allménnyttan: foretaget
skulle drivas utan vinstsyfte, dess verksamhet skulle huvudsakligen forvalta
hyresbostidder och foretaget skulle vara godként som ett allmdnnyttigt fastighetsbolag.
Kravet om godkdnnande var undantaget kommunala fastighetsbolag. Fran och med
januari 2011 ersattes allbolagen med en ny lag, Lag om allménnyttiga kommunala
fastighetsbolag (SFS 2002:102). Den nya lagen avser fastighetsbolag dir en eller flera
kommuner gemensamt dger mer dn hélften av aktierna. Vidare ska bolaget framst
forvalta hyresritter, frimja bostadsforsorjningen och erbjuda de boende inflytande i
bolaget. Lagen sidger dessutom att ett allmdnnyttigt kommunalt fastighetsbolag ska
drivas enligt affirsméssiga principer (SFS 2010:879). Alltsd har kraven pi att
verksamheten ska drivas utan vinstsyfte och hyran séttas utifran sjilvkostnadsprincip
tagits bort.
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6 Enerqi

Energi anvénds for olika &ndamal i ett bostadshus och behovs 1 olika former, frimst som
virme och el samt 1 vissa fall kyla. Det energibehov som finns maste tillgodoses genom
att tillfora eller atervinna energi. Om man vill minska energitillforseln maste man vidta
atgérder for att antingen minska energibehovet eller tervinna mer energi.

6.1 Energibalans

Det totala energibehovet i ett bostadshus bestdms som summan av virmebehovet och
elbehovet, dven kallad dess energibalans. Energibalansen berdknas enligt

Qenergi = Quarme T W

Qvéirme +W = Qt + Qi + Qv + Qtvv + er + VVf + Wh - Qvé - Qtillskott - Qsol

dar

Qenergi energibehov vid normal anvéndning

Qvirme virmebehov vid normal anvindning

w elbehov vid normal anvindning

Q; transmissionsforluster genom byggnadens omslutande ytor
Q; viarmeforluster pa grund av luftlickning

Q, viarmebehov for uppviarmning av ventilationsluft

Qtvw virmebehov for uppviarmning av tappvarmvatten

Qar distributions- och reglerforluster 1 huset

Wy elbehov for drift av flaktar och pumpar samt fastighetsel
W, hushallsel

Qus atervunnen virme

Qtiniskott véirmetillskott frn internlaster sdsom personer, hushéllselanvindning
etcetera

Qso1 varmetillskott fran solinstralning

Dessa faktorer dr alla viktiga vid berdkning av en byggnads totala energianvandning
(Abel & Elmroth 2008, s117).
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6.2 Energiprestanda

Energiprestanda kallas dven byggnadens specifika energianvindning och méts i
kilowattimmar per kvadratmeter A¢mpoch r. Energiprestanda definieras 1 lagen om
energideklaration som ”den méngd energi som behdver anvindas i en byggnad for att
uppfylla de behov som &r knutna till ett normalt bruk av byggnaden under ett ar”’ och
innefattar den energi som gar till uppvarmning, komfortkyla, tappvarmvatten och
fastighetsel (Boverket 2012). Hushéllsenergi och verksamhetsenergi som anvénds
utover byggnadens grundliggande verksamhetsanpassade krav riknas inte in i
energiprestanda (BBR 2012, s263).

6.3 Energieffektiviserande atgarder

Vid energieffektivisering av befintliga bostadshus far man oftast bést resultat genom att
minska virmeforlusterna och effektivisera varmetillforseln. Dock méste man vara
uppmirksam pa att dessa atgirder inte forsimrar inomhusklimatet. Atervinning av
ventilationsluften samt lufttéta och vilisolerade konstruktioner bedoms som de
viktigaste aspekterna for energieffektiva byggnader (Levin, P. 2010, s31).

Nedan presenteras de omraden dér energieffektiviserande atgédrder ska undersokas enligt
rapportmallen for Rekorderlig Renovering. Inom varje omrade redogors for den
problematik som forekommer, ur energi- och virmesynpunkt, samt vilka material och
tekniska losningar som kan avhjélpa denna.

6.3.1 Varmeisolering — vagg, vind och grund

Transmissionsforluster avser den virmetransport som sker ut genom en byggnads
klimatskal och beror pé skillnaden mellan innetemperaturen och utetemperaturen,
klimatskalets area samt dess virmegenomgangskoefficient U [W/(m’K).]. Virmeforlust
genom transmission kan begrinsas genom god varmeisolering i ytterviggar, golv och
tak (Abel & Elmroth 2008, s117).

Olika material kan anvédndas for virmeisolering i ytterviggar, beroende pa vilken
egenskap man Onskar hos materialet. Mineralull 4r ett vanligt isolermaterial for
yttervéiggar i flerbostadshus. Om man 6nskar mycket vélisolerade viggar, men med
rimlig tjocklek, ar sd kallade hogisolerande material ett béttre alternativ, till exempel
cellplaster eller polyuretanskum. Varmeisoleringsmaterial ar kidnsligt for luftrorelser
varfor ett isolermaterial &ven maste ha dels ett bra vindskydd for att hindra att vind eller
lufttrycksskillnader orsakar luftrorelser inuti isoleringen, och dels en hog densitet for att
hindra egenkonvektion (Abel & Elmroth 2008, s65). Vindskyddet placeras alltid pa
utsidan av viggen och méiste dirfor vara anpassat att motsta uteklimatet (Abel &
Elmroth 2008, s76).

For isolering av vind anvénds vanligen 16sfyllnadsisolering av mineralull eller
cellulosafiber. For att hindra uteluft frdn att komma at isolermaterialet monteras

12



vindavledare vid takfoten som utgor ett vindskydd och som dven kan reglera
ventilationen av vindsutrymmet (Abel & Elmroth 2008, s65).

Grunder kan utforas med platta pd mark, med krypgrund eller med kéllare. Vid
grundldggning med betongplatta bor isoleringen ldggas under plattan, for att minska
risken for fuktskador. Vid krypgrunder isoleras antingen bjélklaget 6ver grunden, vilket
ger lagre virmeforluster vintertid men risk for hog luftfuktighet sommartid, eller mark
och grundmurar, vilket gor att krypgrunden fér 1 princip samma temperatur som
inomhus. Vid kéllare méste isolering av kéllargolv och killarvigg ske med hénsyn till
dndamdlet med kéllaren. Bdde vdaggar och golv isoleras enligt samma princip som vid
betongplatta pa mark, det vill sdga med varmeisoleringen pa utsidan. Cellplast r ett
vanligt val av material vid grundisolering, men dven mineralull forekommer (Abel &
Elmroth 2008, s67-70).

6.3.2 Fonster och dorrar

For att minska transmissionsforlusterna ér det ocksa viktigt med god virmeisolering vid
fonster och dorrar. Fonster har varit, och &r, klimathdljets svagaste del nir det géller
virmeisolering. I nya hus anvinds fonster med U-virde mellan 1,0 och 2,0 W/(m’K),
vilket innebér att virmetransporten genom fonstren ér 10 ganger storre per ytenhet dn
genom viggen. Vid kallt vider leder dessa hoga U-virden till 14ga yttemperaturer,
vilket kan leda till neddtgdende luftstrommar vid fonster, sé kallat kallras (Abel &
Elmroth 2008, s67).

En betydelsefull utveckling av glas- och fonsterteknik har skett de senaste artiondena.
Lagemissionsskikt av silver eller tennoxid anvénds pa glaset for att minska vérme-
genomslippligheten och genom att ersitta luften i isolerrutor med en ddelgas kan man
ytterligare minska varmetransporten. Glasdelen av fonstret kan komma ner till U-védrden
under 1 W/(m’K). Detta medfor att kallras i normalfall inte intréffar, vilket innebdr att
varmekéllor under fonstren inte ldngre &r nodvéndigt. Uppvarmningssystemet kan da
viljas med storre frihet och framforallt kan det forenklas (Abel & Elmroth 2008, s66-
67).

Man maste dven ha i dtanke att fonster fungerar som solfdngare och vid soligt vider och
vilisolerade hus kan detta leda till 6verviarme och kylbehov. For att kompensera for
detta dr placeringen av fonstren viktigt, dd soderfonster utsétts for mer solinstrélning dn
norrfonster. (Abel & Elmroth 2008, s67).

6.3.3 Lufttatning

Lufttatning ar vésentligt for energieffektivitet. Luftlickning innebér okontrollerad
intringning av uteluft som maste virmas upp till rumstemperatur, vilket leder till 6kad
energianvindning. Luftlickning kan ocksa leda till drag som 1 sin tur kan leda till
komfortproblem vilka kraver en hdjning av rumstemperaturen (Abel & Elmroth 2008,
s72, 118).
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I hus med sa kallat sjdlvdragssystem forutsétts att en stor del av ventilationsluften
kommer in genom otétheter. I ett sadant hus ar luftlackning nédvéndigt for att fa en
ndgotsanir god ventilation. Vid flaktstyrd ventilation &r daremot luftlickning enbart ett
extra, onddigt inflode och huset bor da vara sa titt som mojligt. Idealet &r ett helt lufttitt
hus som ventileras rétt (Abel & Elmroth 2008, s118-119).

God lufttithet kan uppnas pa flera sitt, viktigt dr att strategin och alla detaljlosningar dr
genomténkta. Kritiska punkter for lufttdthet dr anslutningar mellan yttervigg och
bjédlklag, anslutningar mellan yttervdggar och innervédggar, anslutningar mellan
ytterviggar och fonster samt genomforingar for olika ledningar. Plastfilm kompletterat
med fogmassa ér en vanlig metod for lufttitning (Abel & Elmroth 2008, s74).

6.3.4 Ventilation

Ventilationssystem kan delas upp 1 fyra olika kategorier: Sjélvdragssystem (S),
franluftssystem (F), frdn- och tilluftssystem (FT) och fran- och tilluftssystem med
viarmeatervinning (FTX) (Abel & Elmroth 2008, s183).

Ur energisynpunkt dr det viktigt att dimensionera ventilationssystemet sa att ratt
ventilation erhalls i alla rum. Hur stor ventilation som krivs bestdms av de krav som
stélls pa luftkvalitet och termiskt klimat samt hur stor den interna utvecklingen av
varme och fororeningar dr. Ventilationens priméra uppgift ar att se till att en god
luftkvalitet uppnas, i en bostad kan detta upprétthillas med en halv luftomséttning per
timme (Abel & Elmroth 2008, s118, 171-172).

Viarmebehovet for ventilationen bestdms av hur stor méngd uteluft som ska véirmas till
rumstemperatur samt vilken temperatur uteluften har. Genom att itervinna varmen i
franluften kan man reducera viarmebehovet for ventilationen rejélt. Detta kan ske pa tva

sétt, antingen med varmevaxlare eller med virmepump (Abel & Elmroth 2008, s118,
121).

En franluftsvarmepump, FVP, kan anvindas i ett F-system och tar dé tillvara pa
franluftens varme for att virma upp huset via ett vattenburet virmesystem samt for att
vdrma upp varmvattnet. I anldggningar med hdg verkningsgrad kan man fa tillbaka
cirka tre gadnger sa mycket virme som den mingd el som behovs for att driva
kompressorn. Bést utbyte erhalls om uppvarmning av huset prioriteras (Abel & Elmroth
2008, s121-122, 141).

Virmevixlare anvinds 1 FTX-system och virmer upp den inkommande luften med den
varma, utgdende luften. Varmeoverforingen sker via en virmevixlande yta, for att
undvika inblandning av franluften i tilluften, och verkningsgraden é&r cirka 80 procent.
Vid virmeétervinning med virmevéxlare maste man reglera virmevéxlarens
verkningsgrad efter temperaturen pd tilluften. Nir temperaturen pa tilluften natt 6nskad
temperatur nedregleras virmevéxlarens temperaturverkningsgrad successivt tills den nar
noll, det vill sdga nér utetemperaturen dr densamma som den 6nskade
tilluftstemperaturen (Abel & Elmroth 2008, s143).

14



6.3.5 Varmesystem

Ett system for virmetillforsel till en byggnad kan delas in i fyra huvuddelar:
varmeforsorjning, distribution, virmevéxlare och reglersystem (Abel & Elmroth 2008,
$93).

Det finns flera sitt att forsorja en byggnad med varme dir de vanligaste ér:

e Egen, brinsleledad virmepanna

e Omvandling av elektrisk energi till virme, antingen som direktverkande el, med
en elpanna eller med en virmepump

e Virmetillforsel utifran, till exempel via fjérrvarme

e Solvirme

Vid val av varmeforsorjning far man utga frdn byggnadens behov. Om man planerar att
byta varmeforsorjning i en befintlig byggnad ska man forst klarldgga vilka eventuella
viarmebesparande atgérder som kan komma att genomforas innan beslut fattas om
alternativ virmeforsorjning (Abel & Elmroth 2008, s93-94).

Virme distribueras i en byggnad antingen via luft eller via vatten. I omrdden med kallt
klimat har system med cirkulerande varmvatten varit helt dominerande, da det &r bade
driftsékert och Ljudlost. Ett system dér ventilationsluft tillférs med dvertemperatur dr en
16sning som inte &r lika vanlig i Europa da den kréver mer underhall och dr svar att fa
helt tyst (Abel & Elmroth 2008, s95-96).

I Sverige dr varmvattenradiatorer de dominerande virmevéxlarna for rumsuppvarmning.
Vattentemperaturen regleras centralt efter utetemperaturen. Nu for tiden forses
radiatorerna ofta med rumstermostater som anpassar virmeavgivningen efter rummets
behov genom att reglera vattenflodet (Abel & Elmroth 2008, s96-97).

6.3.6 Belysning

I samband med renovering kan man vinna mycket pd att installera modern och mer
energieffektiv belysning i husets allménna utrymmen, sdsom trapphus, tvittstuga,
loftgdngar med mera (Energimyndigheten 2012). Forutom energi- och kostnads-
besparingar ger béttre belysning dven ett 6kat vilbefinnande (Belysningsbranschen
2013).

Genom att installera mer effektiva ljuskéllor, sdsom lysror, kan elforbrukningen
minskas med upp till 80 procent (Abel & Elmroth 2008, s121; Belysningsbranschen
2013). For offentliga utrymmen ér T5-lysror och kompaktlysror bist ldmpade som
ljuskillor, men dven LED-lampor ar anvindbara. Genom att dessutom anpassa ljusnivén
efter dagsljuset och installera ndrvarostyrning kan man spara ytterligare energi
(Energimyndigheten 2012).
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6.3.7 VA-system

Behovet av varmvatten dr frimst beroende av brukarnas beteende men ocksa
produktutformning spelar roll. Moderna disk- och tvéittmaskiner kréver till exempel
mindre mdngd varmvatten dn dldre och luftinblandning i duschmunstycket i
kombination med 14gflodesmunstycken minskar behovet av varmvatten (Abel &
Elmroth 2008, s119). Installation av individuell méitning och individuell debitering av
varmvattnet kan ge en energibesparing péd 20 procent enligt tidigare uppgifter fran
Sveby, ett bransch-dverskridande program som bland annat tar fram standardideringar
for verifiering av energiprestanda. Dock har nya métningar visat att besparingen ibland
uteblivit, varfor Sveby idag inte vill ge ndgra rekommendationer pa energibesparing vid
individuell métning av varmvatten (Sveby 2012, s20).

Varmvatten kan virmas med antingen el, virme frén brinslen, fjirrvdarme, solfangare
eller franluftsvarmepump (Abel & Elmroth 2008, s119). Man kan dven atervinna virme
fran avloppsvattnet genom att forviarma kallvattnet med virme frin avloppsvattnet.
Dessa varmeméngder dr dock oftast sméd (Abel & Elmroth 2008, s122).

6.3.8 Styr- och reglersystem

En délig temperaturreglering kan leda till att det uppstér en skillnad mellan 6nskad
temperatur och faktisk temperatur i olika utrymmen. Hur stor denna skillnad blir beror
pa viarmesystemets utformning, injustering och reglerforméga. I storre flerbostadshus
kan det vara svart att uppna dnskad temperatur i alla ligenheter och man fér en stor
temperaturspridning som ofta resulterar 1 hogre genomsnittstemperatur. Genom att
installera termostater av hog kvalitet och byta ut dem vid behov far man en bittre
reglering av temperaturen. Troga virmesystem, s som golvvirme i tunga golv, bor
undvikas for att fa en bittre reglering (Abel & Elmroth 2008, s120).

Som tidigare ndmnts kan franvaro- och ndrvarostyrning for belysning, gérna 1
kombination med ljusreglering, minska elforbrukningen. Frinvarostyrning innebar att
lamporna tdnds manuellt och sldcks automatiskt ndr ingen nérvaro upptickts, med
nérvarostyrning sker bade tandning och slidckning automatiskt efter detekterad nérvaro.
Ljusreglering innebér att ljusnivén frdn lamporna regleras efter till exempel ljussensorer
som kanner av dagsljuset. Ljusflodet kan regleras fran 100 procent ner till ndgra fa
procent av maximalt ljusfléde. Denna typ av dagsljusstyrning innebér att ljusnivan hélls
konstant (Energimyndigheten 2012).

6.4 Energisparpaket

Beroende pa vad man har for aterbetalningskrav och hur stor energibesparing man vill
uppna ér olika atgirder och dtgirdspaket aktuella. Vid prioritering av dtgérder har en
undersokning visat att injustering av virmesystemet och ventilationsatgérder som inte
kraver nagon kanaldragning fokuserats pd i forsta hand. Sedan genomfors byggnads-
tekniska atgérder, sdsom fonsterbyte och isolering. Forst darefter genomfors storre
atgidrder pa ventilationssystemet (Wahlstrom, Blomsterberg & Olsson, 2009 s26).
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Nedan presenteras tre energisparpaket som tagits fram av VVS Foretagen som
inspiration for fastighetségare att genomfora energidtgirder i samband med renovering.
Paketen ér utformade sé att de ska byggas pa varandra, det vill séga att paket 2 ar tankt
att genomforas som ett komplement till paket 1 (VVS Foretagen, 2012).

Paket 1 dr framtaget som ett driftoptimeringspaket. Paketet innefattar bland annat:

e Kontroll av ventilationsfloden

e Siankt temperatur i trapphus

e Kontroll av driftstider.

e Styrning av trapphusbelysning och byte till ldgenergilampor
e Injustering av virmesystem

e Sidnkt innetemperatur till 21°C

Detta paket ar tankt att kunna genomforas omgaende, utan storre ingrepp eller
investeringar och beréknas ge cirka 10-15 procent energibesparing (VVS Foretagen,
2012).

Paket 2 &r lite mer omfattande &n paket 1 och innefattar mer installationsarbete, varfor
mer planering krivs. Paketet bestar av:

e Byte av cirkulationspumpar och fléktar

o Tilldggsisolering av ror och kanaler

e Byte av utrustning i tvdttstugan

e Komplettering av fonster med en isolerruta

e Tilldggsisolering av vindbjélklag

e Installation av individuell médtning av tappvarmvatten

Paketet dr tdnkt att kunna genomforas med kvarboende i kombination med byte av
stammar och vatrum och berdknas ge cirka 20-25 procent energibesparing i
kombination med paket 1 (VVS Foretagen, 2012 s6-7).

Det tredje paketet innebér stora atgarder och kréver sérskild planering och omfattande
konsultarbete. Paketet innefattar:

e Ombyggnad av ventilationssystemet till FTX eller FVP
e Byte av fonster till lagenergifonster
o Tilldggsisolering av fasad

Detta paket berdknas ge cirka 50-60 procent energibesparing i kombination med paket 1
och 2 (VVS Foretagen, 2012 s6-7).

6.4.1 Erfarenheter fran Rekorderlig Renovering

Tidigare projekt inom Rekorderlig Renovering visar att tilldggsisolering av vinden &r en
vanlig atgéird for minskad energianvindning (BeBo 2013d). Bade 16sull och cellulosa-
isolering har anvints, med en tjocklek pa 300-500 mm. Den vanligaste atgérden &r 400
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mm I6sull. Aven virmeisolering av fasader #r en vanlig dtgird, vanligast ir att
tillaggsisolera med mineralull sa att en isolertjocklek pa 160 mm uppnas (BeBo 2011-
2012).

Byte av fonster eller fonsterrenovering dr ocksa en vanlig dtgiard (BeBo 2013d). Vid
komplettering har ett U-virde pa hogst 1,3 W/(m°K) efterstrivats, medan det vid byte
av fonster efterstrivats ett U-vérde pa hogst 0,9 W/(m°K) (BeBo 2011-2012).

Atervinning av frinluften och ny ventilationsstyrning ir ocksa en populir 4tgird (BeBo
2013d). Byte till 1dgenergibelysning med styrning i allmdnna utrymmen samt injustering
av varmesystemet dr ocksé atgdrder som majoriteten av de genomforda projekten valt
med i sina dtgirdspaket (BeBo 2013d).

6.5 VIP Energy

VIP Energy ér ett program for berékning av energianvindning i byggnader. Byggnaden
modelleras genom att ange material och areor for tak, grund, fasad och fonster samt
ange byggnadens geografiska placering. Modellering av virmepumpar, ventilation,
eventuell dtervinning av ventilationsluften och speciella driftfall 4r ocksa mojligt.
Genom simulering fis data for avgiven och tillford energi.

Tillford energi fordelas typiskt mellan sol genom fonster (bade positiv uppvarmning och
overvirme), processenergi (restvirme fran verksamhetsmaskiner), personviarme,
eventuell virmedtervinning (virmepump, ventilation eller tappvarmvatten),
elforsorjning och varmeforsorjning. Den avgivna energin fordelas vanligen mellan
transmission, ventilation, spillvatten, luftlickage och passiv kyla (vidring).
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7 Ekonomi

Vid investering i energidtgirder dr det inte bara energibesparingen som &r avgdrande for
beslut, de ekonomiska aspekterna av investeringen méste ocksa tas i beaktande. For att
kunna utreda och jamfora olika energidtgirder maste kostnader och fortjanster berdknas
och analyseras. I detta avsnitt presenteras de begrepp och principer som ingar i
investeringsbeddmningar och investeringskalkyler samt de vanligaste kalkylmetoderna
vid investeringsbeslut.

7.1 Investeringsbedomning

En investering definieras som “en kapitalsatsning som ger betalningskonsekvenser
under en lidngre tid”. De langsiktiga satsningarna som en investering innebdr utgor
grunden for att ett foretag ska kunna utveckla sin verksamhet (Ljung & Hogberg 2004,
9, 12). Ett investeringsbeslut ska mojliggora for foretaget att forverkliga sina mal, och
investeringarna kan ses som en materialisering av foretagets visioner och
stillningstaganden (Bergknut, Elmgren & Hentzel 1993, s14-25). Beslut om vilka
investeringar som ska genomforas maste dérfor fattas med bakgrund av hur man pa sikt
vill utforma sin verksamhet (Ljung & Hogberg 2004, s12).

For att ett investeringsbeslut ska kunna motiveras maste de utnyttjade resurserna
forvintas tillfora foretaget ett varde som &r storre én en alternativ anvindning av
resurserna (Bergknut, Elmgren & Hentzel 1993, s15). Vid val mellan olika investerings-
alternativ stills alternativens positiva och negativa konsekvenser mot varandra och
utifran det viljs det alternativ som bést uppfyller ett bestimt mal och syfte (Ljung &
Hogberg 2004, s17).

Nér en malsittning dr faststélld och ett problem &r avgrinsat kan alternativa 19sningar
tas fram och jimforas. Konsekvenserna av ett investeringsalternativ bestdms 1 tre steg:
identifiering, kvantifiering och virdering. Forst identifieras vilka konsekvenser som kan
forvintas av en investering. Ddrefter méts eller beréknas dess konsekvenser. Slutligen
vérderas de konsekvenser som gar att virdera i kronor. Vid val mellan olika
investeringsalternativ behdver man endast ta hdansyn till de konsekvenser som skiljer
alternativen at (Ljung & Hogberg 2004, s21-23).

Vid investeringsbedomning finns risk att de virderbara konsekvenserna kommer att
dominera beslutet. For en fullstdndig bedomning av ett investeringsalternativ krdvs dock

att alla konsekvenser beaktas, 4ven de som inte kan vérderas 1 kronor (Ljung & Hogberg
2004, s27).

7.2 Investeringskalkyl

Investeringskalkylens syfte dr ytterst att ligga till grund for resursallokering i ett foretag
samt mojliggora bedomningar av I16nsamhet och rangordning av investeringsalternativ
(Bergknut, Elmgren & Hentzel 1993, s28). En investeringskalkyl omfattar vanligtvis
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variablerna grundinvestering, lpande betalningsoverskott, kalkylperiod, restvirde och
kalkylrdnta (Bejrum & Lundstrom 1986, s98).

7.2.1 Grundinvestering

Grundinvesteringen dr den fOrsta stora utbetalningen for att inskaffa investerings-
objektet. Som regel antas den upptrida en gang vid tidpunkten noll. Vid investeringar i
fastigheter dr det dock vanligt med storre utbetalningar flera r i rad, till exempel vid
ombyggnationer (Bejrum & Lundstrom 1986, s99).

7.2.2 Lopande betalningsoverskott

De betalningseffekter som kan hérledas till investeringen réknas in i kalkylerna som
betalningsoverskott. En ombyggnad kan till exempel leda till 6kade hyresinkomster och
minskade underhdllskostnader. En inbesparad utbetalning riknas in i kalkylen som en
inbetalning (Bejrum & Lundstrom 1986, s99). Detta kallas dven for driftnettopaverkan.

7.2.3 Kalkylperiod

Kalkylperioden definierar hur langt fram i tiden kalkylerna ska stricka sig. For att
bestimma kalkylperiodens ldngd utgdr man ofta fran investerarens planeringshorisont,
det vill sdga 1 vilket syfte planeringen sker, eller frdn investeringsobjektets ekonomiska
livsldngd (Bergknut, Elmgren & Hentzel 1993, s34).

7.2.4 Restvarde

Restvirdet betecknar det forvintade forsdljningspriset vid kalkylperiodens slut.
Inneborden och storleken &r alltsd beroende av pa vilka grunder kalkylperiodens lingd
valts. Om kalkylperiodens ldngd &r kortare &n den ekonomiska livslingden kan ett
positivs restviarde antas. Restvérdet kan ocksé vara noll eller negativt om kalkylperioden
ar lika 1ang som den kvarvarande ekonomiska livsldngden (Bejrum & Lundstrom 1986,
$99).

7.2.5 Kalkylrinta

Kalkylrdntan uttrycker forrantningskravet pa insatta medel i en investering for att
investeringen ska betraktas som l16nsam. Den bestdms genom en typ av alternativ-
kostnadsresonemang dér kalkylrdntan ska motsvara den forrédntning som kan forvéntas
med ett annat placeringsalternativ (Bejrum & Lundstrom 1986, s100). Kalkylrdntans
roll 1 investeringskalkylen &r att gora betalningar som utfaller vid olika tidpunkter
jamforbara genom nedvérdering av framtida betalningar (Ljung & Hogberg 2004, s28).

7.3 Kalkylmetoder

Det finns flera olika metoder att berdkna om en investering dr 1onsam. I detta avsnitt
presenteras de fyra huvudmodellerna for investeringskalkylering: Nuvdrdesmetoden,
Internrdntemetoden, Annuitetsmetoden och Payoff-metoden.
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7.3.1 Nuvardesmetoden

Nuvirdesmetoden &r en sorts kapitalvirdemetod som innebar att alla in- och
utbetalningar, samt restvirdet, rdknas om med kalkylréntan till en gemensam
referenstidpunkt, i detta fall nutid. Sedan jaimfors deras kapitalvdrde. Skillnaden mellan
nuvdrdet av samtliga inbetalningar och nuvérdet av samtliga utbetalningar utgér
investeringsvinsten. Detta kan &ven berdknas som summan av nuvérdet av driftnetto-
paverkan och nuvirdet av restvérdet, subtraherat med grundinvesteringen. Enligt denna
metod &r en investering 10nsam om investeringsvinsten dr positiv, och vid val mellan
alternativ dr den investering som ger storst investeringsvinst mest lonsam (Bejrum &
Lundstrom 1986, s98, 105).

7.3.2 Internrantemetoden

Internridntemetoden innebdr att alla in- och utbetalningar riknas om till en gemensam
referenstidpunkt, vanligen nutid, med en rinta som resulterar i att kapitalvirdet av
samtliga in- och utbetalningar blir noll. Denna rintesats kallas internrantan. Metoden
har stora likheter med nuviardesmetoden, men med villkoret att nuvérdet av de 16pande
betalningsdverskotten ska vara lika med grundinvesteringen. Investeringen beddms som
I6nsam om internréntan ar hogre dn forrdntningskravet (kalkylréntan), vid investerings-
alternativ viljs det alternativ med hogst internrinta (Bejrum & Lundstrom 1986, s98,
107-108).

Internridntemetoden kan ge en annan rangordning av olika investeringar dn nuvirdes-
metoden. Detta beror pa att rinteberékningen i internrdntemetoden sker efter
internrintan, vilken kan skilja sig betydligt fran kalkylrdntan (Bejrum & Lundstrém
1986, s109).

7.3.3 Annuitetsmetoden

Annuitetsmetoden innebir att alla in- och utbetalningar, eller enbart utbetalningarna,
fordelas lika 6ver kalkylperioden med kalkylrantan. Metoden dr en variant av nuvérdes-
metoden men ger istillet en uppfattning om det arliga genomsnittliga betalnings-
overskottet eller den drliga genomsnittliga kostnaden for en viss investering. D&
annuitetsmetoden och nuvdrdesmetoden anvander samma metod och rantesats kommer
de att ge samma besked om en investering dr l6nsam och vilken investering som bor
viljas (Bejrum & Lundstrom 1986, s98, 109).

7.3.4 Payoff-metoden

Med Payoff-metoden berdknas hur ldng tid det tar innan en investering har dterbetalat
sig. Genom att dividera grundinvesteringen med nuvérdet av de drsvisa betalnings-
overskotten fas aterbetalningstiden. Denna metod kan motiveras om man vill prioritera
investeringar som ger god likviditet, det vill séga har kort aterbetalningstid. Inom
fastighetsforvaltningen har dock de flesta investeringar sa pass lang livslangd att
aterbetalningstid bor undvikas som beslutskriterium (Bejrum & Lundstrom 1986, s98,
110-111). Aterbetalningstiden kan ocksa ses som den tid det tar for de ackumulerade
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betalningsoverskotten att bli lika stora som grundinvesteringen, det vill séga den tid det
tar for den ackumulerade kassaflodespaverkan att bli noll.

7.3.5 BeBo Lonsamhetskalkyl

Aven BeBo har konstaterat att ekonomi och I6nsamhet ir centralt for att fastighetsbolag
ska genomfora atgérder som minskar energianvdndningen. Darfor har de tagit fram ett
verktyg for 1onsamhetsberdkningar som ér fritt for alla att anvinda (BeBo 2013c).

Lonsamhetskalkylen dr webbaserad och kan anvidndas redan i ett tidigt skede for att
berdkna lIonsamheten for ett dtgardspaket. Forutsattningar for kalkylering &r att man
identifierat nagra energidtgirder och berdknat vilken grundinvestering som krivs samt
vérdet pd den energibesparing som uppnés. Indata som krévs ar:

e Beriknade virme- och elbesparingar

e Total utgift, samt andel som riknas som investering

e Bostadsyta och antal lagenheter

e Befintlig hyra och arlig hyreshdjning

e Hyrestilligg (skillnaden mellan nuvarande hyra och hyran efter renoveringen),
e El- och viarmekostnad

e Antagen vidrme-, el- och vattenkostnadsokning

e Kalkylrdnta och avkastningskrav

e Inflation

e Avskrivning

Man kan dven ange ett stegvis inforande av hyrestilligget genom att ange en hyresrabatt
pa den nya, hogre hyran. I kalkylen finns ocksa en funktion dér man kan rékna in
samhéllsnyttan i resultatet, det vill sdga konsekvenser av en investering som tillfaller
ndgon annan i samhéllet (Bebo 2013c).

Kalkylen visar investeringarnas resultatpdverkan och kassaflodespdverkan. Resultat-
paverkan dr summan av hyrestilldgg, virme-, el- och vattenbesparing, minskat
underhéll, hyresrabatt, avskrivning och rdnta. Underhéll forekommer forsta &ret som en
negativ post. Kassaflodespaverkan beskriver renoveringens paverkan pé projektets
pengafldde under ett ar och innefattar hyrestilldgg, varme-, el- och vattenbesparing,
minskat underhill, hyresrabatt och rdnta. Fosta dret tillkommer den totala utgiften som
en negativ post.

I Halvera Mera ser BeBo gérna att deras l1onsamhetskalkyl anvénds for forstudierna.
Dock finns inget uttalat krav pa detta, da kalkylen blev tillgdnglig forst efter att
projektet startat. Om man inte anvinder BeBo Lonsamhetskalkyl ska man istéllet
anvéinda Bestéllargruppen Lokalers verktyg for lonsamhetsberdakning, BELOK
Totalverktyg (BELOK 2013).
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8 Genomforande

Denna undersokning har genomforts i projektet Halvera Mera och utforandet har bestatt
av fyra delar: Enkiter, Intervjuer, Energisimuleringar och Lonsamhetsberdkningar. I
detta avsnitt presenteras Halvera Mera nidrmare, samt genomforandet av de olika
delarna.

8.1 Halvera Mera

Examensarbetet genomfordes inom projektet Halvera Mera, en kampanj som drivs av
BeBo med syfte att starta 35 forstudier som ska visa att det ar mojligt att halvera
energianvindningen vid renovering av flerbostadshus (Halvera Mera 2013b).
Kampanjen riktar sig till fastighetségare dver hela landet. Fastighetsdgarna har sjélva
fatt ansdka om att gd med i kampanjen och ett urval har sedan skett for att skapa en
spridning bade geografiskt och storleksméssigt, samt vad giller dgarform och
byggnadsar.

Kampanjen var forst ténkt att omfatta 25 forstudier, men da intresset var mycket stort
utdkades antal platser till 35. Av de 35 fastighetsdgare som blev antagna ér 16
kommunala aktiebolag, 10 privata aktiebolag och 9 bostadsrittsforeningar.
Byggnadernas spridning i landet och byggnadernas

spridning i1 byggnationsér ses i Figur 1.
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Figur 1. Byggnadsar och geografisk spridning av fastigheterna i Halvera Mera.
Killa: Grafiken for geografisk spridning dr gjord av Monika Martinsson pd
Byggherrarna
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Totalt inkom 61 ansdkningar till Halvera Mera. Bland dessa var fordelningen mellan
dgarform 29 procent allménnyttiga fastighetsbolag, 38 procent bostadsrattsforeningar
och 33 procent privata fastighetsbolag. Bland de som antogs till kampanjen blev
fordelningen 46 procent allménnyttiga fastighetsbolag, 26 procent bostadsratts-
foreningar och 28 procent privata fastighetsbolag.

8.2 Enkater

Litteraturstudierna visade att olika dgarformer har olika syften och mal med sin
verksamhet, vilket kommer att avspegla sig i investeringsbesluten. Utifrdn denna grund
har enkéterna utformats efter fragestéllningarna:

e Vad har verksamheten for syfte och vilken instéllning har fastighetsigaren till
energieffektivisering?
e Hur ser de byggnadsméssiga, ekonomiska och energimissiga forutsittningarna
att genomfora energieffektiviserande dtgirder ut?
e Hur genomfor fastighetségarna sina energiberdkningar?
- Vilka antaganden gors?
- Vilket simuleringsverktyg anvinds?
- Vilka uppskattade virden anvénds?
e Vilka energieffektiviserande atgérder viljs/viljs bort och hur motiveras dessa
val?
e Hur genomfors 16nsamhetskalkylen?
- Vilka antaganden gors?
- Vilka lonsamhetskrav finns?
- Vilket verktyg anvdnds?

Enkétfrdgorna utformades med hjilp fran Hans Bjorkman, gruppchef pd avdelningen
Strategisk kommunikation pa WSP. En genomgéng av enkétfrdgorna gjordes ocksa med
tvd fastighetsdgare innan enkéterna skickades ut. Fokus i1 enkdterna 1&g pa att fa in sd
mycket harda siffror och fakta som mojligt, for att kunna jaimfora till exempel
avkastningskrav och métmetoder. Aven 6ppna frigor om fastighetséigarnas instéllning
till energieffektivisering togs med, men dessa aspekter fokuserades mer pd under
intervjuerna.

Programvaran Google Drive anvéindes for att utforma och genomfora enkét-
undersokningen. Enkiten skickades ut till samtliga 35 fastighetsdgare i kampanjen
Halvera Mera och var 6ppen for svar i drygt en minad. Efter denna period hade 19 svar
inkommit med fordelningen 53 procent allménnyttiga fastighetsbolag, 26 procent
bostadsrittsforeningar och 21 procent privata fastighetsbolag. Denna fordelning har lite
storre tyngd pa de allmédnnyttiga fastighetsbolagen och lite mindre tyngd pé de privata
fastighetsbolagen 4n den totala fordelningen i Halvera Mera.
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Enkétsvaren sammanstélldes och analyserades utifrén fastighetsdgarnas dgarform, men
dven utifran geografiskt ldge. Detta for att kunna fora en diskussion om eventuella
trender kan kopplas till andra aspekter an dgarform.

8.3 Intervjuer

Utover enkidterna genomfordes dven intervjuer. Dessa utfordes vid besok hos utvalda
fastighetségare med syfte att ge mer djuplodad information om deras arbete med
energieffektivisering. De tva forsta intervjuerna hade, utdver att fa information om
arbetsprocessen, dven som syfte att sékerstélla utformningen av enkéterna innan dessa
skickades ut.

Vilka fastighetsidgare som besoktes valdes utifrdn hur ldngt de kommit i1 arbetet med
forstudien, vilket undersdktes med en kortare mailkontakt och uppfoljande
telefonsamtal, samt utifran vilka fastighetsdgare som anség sig ha tid till ett mote.
Intervjuer genomfordes med kontaktpersonerna for Halvera Mera hos foljande
fastighetsédgare:

e Bollnds Bostidder AB

e Bostads AB Mimer

e Brf Lingonet

e HSB BrfPukan

e Fastighets AB Rusthéallarvigen
e John Mattson Fastighets AB

e Varsingen 4648 AB

Av dessa fastighetségare dr tvd bostadsrittsforeningar, tvd kommunala fastighetsbolag
och tre privata fastighetsbolag. Den geografiska spridningen pa intervjuerna blev tre i
Stockholm, tva i Malmo, en i Visteras och en i Bollnds. Vid besoken i Stockholm och
Visterds deltog d&ven Maria Malmkvist och vid beséken i Malmé var Christina
Andersson ndrvarande.

Under besoken genomfordes informella intervjuer. Fragor rorande hérda siffror och
fakta lamnades till enkéterna, vid besoken fordes en mer allméin diskussion om
energiarbetet i foretaget och vad de hoppas fa ut av Halvera Mera.

8.4 Energisimulering

Utifran litteraturstudierna och intervjuerna valdes energiatgérder ut och testades pa ett
typhus. Energisimuleringar genomfordes pa typhuset forst i sitt ursprungliga lage.
Direfter genomfordes simuleringar med valda atgérdspaket for att identifiera energi-
besparingen for varje paket. I bilaga 1 presenteras de indata som anvénts i VIP Energy
for typhusets grundfall.
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8.4.1 Fastigheten

Byggnaden, som tagits fram av Anders Nykvist pA WSP, &r konstruerad for att motsvara
ett typiskt flerbostadshus ur miljonprogrammet. Byggnaden har 15 ldgenheter och bestér
av 3 véningar och en kéllare helt under mark. I tabell 1 presenteras fakta om huset och
dess system.

Tabell 1. Fastighetsbeskrivning av typhuset

Byggnadstyp Lamellhus

Tak Betong(plant), 410 m”
Fasad Tegel, 510 m*
Fonster 2-glas, 235 m’
Vaningar 3

Ligenheter 15

Ventilation Franluftsventilation (F)
Uppvirmd golvarea, Acemp 1648 m”
Uppvirmningsbehov 157 kWh/ m*ar
Elanvindning 22 kWh/ m*ar
Energiprestanda 180 kWh/m*ar

8.4.2 Atgiardspaket

De atgirdspaket som har testats i denna studie dr utformade utifrdn de energisparpaket
som tagits fram av VVS Foretagen och presenterades i1 avsnitt 6.4. Av de tre paket som
VVS Foretagen tagit fram dr det endast en kombination av alla tre paket som berdknas
ge en energibesparing pd 50 procent.

De dtgardspaket som har testats i denna undersokning innefattar atgérder frdn VVS
Foretagens tre paket och har utformats utifran olika renoveringsbehov pa byggnaden.
Val av material och U-vérden ér gjorda utifrin tidigare projekt inom Rekorderlig
Renovering samt utifrin resultaten fran enkéterna och intervjuerna.

I Tabell 2 presenteras de tre atgéirdspaket som har testats. Atgirdspaket 1 forutsitter
inga underhéllsbehov, atgirdspaket 2 forutsétter att fonstren behdver bytas och
atgardspaket 3 forutsétter att dven fasaden behdver renoveras. Endast franlufts-
varmepump har testats for atervinning av frnluften, dd FTX &r ett mer kostsamt och
mer komplext system som i denna byggnad inte gav ndgon stdrre energibesparing dn
franluftsvirmepumpen.

Tabell 2. Atgiirdspaketen som testats vid energisimulering och lonsamhetsberikningar

Atgiirdspaket 1 Atgiirdspaket 2 Atgiirdspaket 3
Tillaggsisolering av Tillaggsisolering av Tillaggsisolering av
vindbjélklag — 400mm I6sull | vindbjilklag — 400mm 16sull | vindbjilklag — 400mm 16sull
Installation FVP Installation av FVP Installation av FVP

Byte av fonster — U-vérde: 0,8 | Byte av fonster — U-varde: 0,8
Tillaggsisolering av fasad —
160 mm mineralull
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8.5 Investeringskostnader

Investeringskostnaderna har utrdknats/uppskattats utifran Wikells Sektionsfakta — ROT
0708, och frén tidigare projekt inom Rekorderlig Renovering. Vid kostnadsberidkning
for byte av fonster har uppskattade virden fran WSP anvénts. Wikells ger priser
exklusive moms, sd ett tilligg pa 25 procent har réknats in i dessa kostnader. Alla priser
har sedan riknats om med SCBs prisomrdknare till 2012 drs penningvérde (SCB
2013a).

Vid berdkning av kostnader har antagits att fasaden 4r i behov av renovering och att
fonstren behdver bytas. Dérfor kan en del av kostnaderna for dessa atgérder riknas som
underhéll. Vid lonsamhetsberdkningar kommer underhallskostnader endast att belasta
kassaflodet det forsta aret medan investeringskostnaderna belastar kassaflodet under alla
ar.

8.5.1 lIsolering av vind

Isolering av vindsbjélklag sker, enligt denna undersdkning, oftast med 400 mm sprutad
mineralull. Kostnaden for detta ir cirka 180 kr/m*vindsyta (Wikells ROT 0708).

Typhuset har en vindsyta pa 412 m”. Detta ger en totalkostnad for isolering av taket pa
cirka 73 500 kr. Denna kostnad kan ej rdknas in som underhall, utan blir en ren
investering.

8.5.2 Isolering av vaggar

Isolering av tegelfasad kan vara svart och kostsamt om man vill behalla fasaden, da
isoleringen helst ska ske utvindigt. Det alternativ som dr gngbart idag &r att ldgga
isoleringen pé fasaden och sedan lagga pa puts.

Isolering med 100 mm mineralull och ny puts kostar cirka 1,6 kkr/m*fasadyta. Att
enbart putsa om fasaden skulle kosta ungefir 1,4 kkr/m* (Wikells ROT 0708). Denna
kostnad kan riknas bort som underhallskostnad vid 16nsamhetsberékningen, forutsatt att
fasaden har ett renoveringsbehov.

Typhusets fasad har en yta pd 510 m’. Detta ger en total kostnad for tilliggsisolering av
fasaden pé 813 kkr, varav 115 kkr rdknas som investeringskostnad.

8.5.3 Fonster

Om byte av fonster dr nodvindigt brukar man ofta investera i fonster med lagt U-virde.
Byte av fonster frn vanligt 2-glas till 3-glas med lagemissionsskikt, sé ett U-vérde pé
0,8 uppnas, skulle kosta cirka 9,7 kkr/m°glasyta plus 190 kr/m’skalyta for byggstillning
(WSP uppskattade virden). Att byta ett 2-glas trafonster, utan att uppgradera U-vérdet,
skulle kosta ungefir 4,3 kkr/m’glasyta plus 190 kr/m’skalyta for byggstillning (WSP
uppskattade viarden; Wikells ROT 0708). Givet att ett fonsterbyte dr nodvéndigt ur
underhéllssynpunkt kan denna kostnad réknas bort.
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Med en glasarea pa nistan 200 m” och en skalyta pa 755 m® blir den totala kostnaden for
byte av fonster cirka 2 Mkr, varav drygt 1 Mkr rdknas som investering.

8.5.4 Installation av franluftsvarmepump

En franluftsvarmepump kostar uppskattningsvis 37,5 kkr/kW installerad effekt,
exklusive moms (Filipsson, Heincke & Wahlstrom 2013, s14). Hur stor effekt som kan
installeras beror pa storleken pé luftflodet och berdknas enligt formeln (Abel & Elmroth
2008 s144):

W=c, p-q-AT

dar

W Mojligt effektuttag [kW]

Cp Luftens viarmekapacitet [kJ/kg°C]

p Luftens densitet [kg/m’]

q Luftflode [m?/s]

AT Differensen mellan franlufttemperaturen och avluftstemperaturen ['C]

Typhuset har ett luftflode pa 0,55 m’/s. For luftens densitet och virmekapacitet anvinds
standardvérdena 1,2 respektive 1,0. Franluften antas ha en temperatur pa 21°C och
kunna sénkas ner till 5°C (Energi- och Klimatrddgivningen 2013), vilket ger en
temperaturdifferens pa 16°C. Det mojliga effektuttaget for typhuset blir da Néstan 11
kW.

Installation av en franluftsvairmepump med denna effekt skulle kosta 4,9 kkr.

8.6 Lonsamhetskalkyl

Lonsamhetsberdkningar har genomforts med BeBo Lonsamhetskalkyl (BeBo 2013d).
Vid berdkningarna har vissa grundantaganden anvénts for samtliga dgarformer.
Antaganden ér gjorda utifran BeBo:s rapportmall (BeBo 2013b) och utifrdn enkét-
resultaten. Hyran dr satt efter den genomsnittliga hyran for Stockholm (SCB 2012).
Antaganden presenteras i Tabell 3.
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Tabell 3. Generella antaganden vid lonsamhetsberdkningar

Hyra 1154 kr/m*ar
Livslingd installationsdtgiirder 15 ar
Livslingd byggtekniska atgirder 40 ar
Elkostnad 1,20 kr/kWh
Elkostnadsokning (nominell). 4 % / ar
Virmekostnad 0,80 kr/kWh
Virmekostnadsokning (nominell). 3%/ éar
Inflation 0 % / ar
Realt indrade underhillskostnader 0% /ar

Berikningar har sedan genomforts for de olika atgérdspaketen utifran de olika
dgarformernas perspektiv. I foljande avsnitt presenteras de specifika antaganden som
gjorts for respektive dgarform. De olika antagandena &r gjorda utifran enkétresultat och
intervjuer, forutom den arliga hyreshdjningen for privata och allménnyttiga
fastighetségare som dr himtade fran Statistiska centralbyrdn (SCB 2013Db).

8.6.1 Bostadsrattsforeningar

I Tabell 4 ses de specifika antaganden som anvénts for bostadsrittsforeningar. Bade
intervjuer och enkiter tyder pa att bostadsréttsforeningarna inte planerar att hja
avgiften for de boende efter utforda energiatgérder. Den arliga hdjningen av avgiften
ligger runt 1,5 %. Intervjuerna antydde att bostadsréttsforeningar ofta véljer bort
atgirder med for ldng aterbetalningstid, och helst vill se att investeringarna kan réknas
hem inom cirka 10 ar. Detta ger ett avkastningskrav och en kalkylrdnta pa 10 %.

Tabell 4. Specifika antaganden for lonsamhetsberdkning for bostadsrdttsforeningar

Hyrestilligg 0 % = 0 kr/m’ar
Kalkylrinta 10 %
Avkastningskrav 10 %
Arlig hyreshéjning 1,5 %

Undersdkningen visar att bostadsrattsforeningar inte erbjuder sina boende ndgon rabatt
pa avgiften under eller efter renoveringen.

8.6.2 Privata fastighetsbolag

Tabell 5 visar de specifika antaganden som anvénts for de privata fastighetsdgarna.
Medelvérdet for hyrestillagget efter renovering lag pé cirka 10 %. Dock var denna siffra
viéldigt spridd, da vissa inte planerade att hoja hyran 6ver huvud taget och andra
hoppades kunna héja den med upp emot 50 %.
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Tabell 5. Specifika antaganden for lonsamhetsberdkning for privata fastighetsdgare

Hyrestilligg 10 % = 115 kr/m’ar
Kalkylrinta 6,5 %
Avkastningskrav 6,5 %
Arlig hyreshéjning 2,8 %

Kalkylrdntan och avkastningskravet dr berdknade utifran intrycken fran intervjuerna. De
flesta privata fastighetsdgare uttryckte att de gérna ville att energidtgérderna skulle
betala tillbaka sig inom cirka 15 &r, men &ven hdr var asikterna om hur lang
aterbetalningstid som var acceptabel skilda.

De privata fastighetsdgarna verkar som regel inte erbjuda sina hyresgéister nagon
hyresrabatt under eller efter renovering, utan forsoker istdllet underlétta for de boende
under renoveringen.

8.6.3 Kommunala fastighetsbolag

I Tabell 6 ses de specifika antaganden som anvints for de kommunala fastighetsdgarna.
Enkiten visade att medelvirdet for hyrestilligget efter renovering 1ag pa 24 procent hos
de kommunala bolagen. Medelvirdet for kalkylrdntan var 5,2 procent medan
medelvirdet for avkastningskravet 14g nagot hogre pa 5,4 procent. Detta motsvarar en
aterbetalningstid pé cirka 19 éar.

Tabell 6. Specifika antaganden for lonsamhetsberdkning for kommunala fastighetsdgare

Hyrestilligg 24 % =277 kr/m*ar
Kalkylrinta 5,2 %
Avkastningskrav 5,4 %
Arlig hyreshéjning 2,4 %

Hos de kommunala bolagen verkar det vara vanligare att infora hyrestilldgget stegvis,
och erbjuda hyresrabatt pd den nya hyran efter renovering. I Tabell 7 presenteras
medelvirdena av den hyresrabatt som erbjuds varje ar efter renoveringen samt
medelvirdet av forvintad éterinflytt efter renovering.

Tabell 7. Procentuell hyresrabatt varje dr efter renovering for kommunala
fastighetsdgare, samt forvintad dterinflytt

Aterinflytt 90 %
Ar 1 2 3 4 5 6 7
Hyresrabatt (%) 26 12 4 2 0 0 0
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9 Resultat

I detta avsnitt presenteras resultaten fran undersdkningen. Forst redovisas den statistik
som erhdlls av enkéterna och den information som framkom vid intervjuerna. Dérefter
presenteras resultaten av energi- och lonsamhetsberékningarna.

9.1 Enkater och intervjuer

Enkéterna och intervjuerna visar pé att det finns skillnader i hur fastighetségare med
olika dgarform resonerar kring energieffektivisering. Nedan redovisas forst hur
fastighetségarna genomfor sina berdkningar och vad de anvénder for kalkylmetoder.
Direfter presenteras vad fastighetsdgarna for for resonemang vid energieffektivisering,
och hur detta kan kopplas till 4garformen. Avslutningsvis sammanfattas vilka specifika
trender som identifierats for respektive dgarform. Alla stapeldiagram visar antalet
svarande inom varje dgarkategori och all statistik som presenteras har verifierats med
resultaten fran intervjuerna.

9.1.1 Kalkylmetoder

Vid arbete med energieffektivisering utfors bade energiberédkningar och
lonsamhetsberdkningar, och hur dessa genomfors kan skilja sig at.

Undersokningen visar att en majoritet av fastighetsdgarna viljer att hyra in en konsult
for att genomfora energiberdkningarna, se Figur 2. Dock har det framkommit att
resultaten som konsulterna presenterar ofta kan skilja sig it och att fastighetsdgarna
darfor ibland tycker det &r svart att forhélla sig till siffrorna man far presenterade.

Hur utfors energiberakningarna?
20
15 —
Kommunal fastighetsdgare
10 —
Privat fastighetsagare
5 M Bostadsrattsforening
0 -:
Inom foretaget Av anlitad konsult

Figur 2. Fordelning over vilken kalkylmetod som anvdnts vid lonsamhetsberdkningar

Undersokningen visar ocksa att olika kalkylmetoder anvédnds vid
lonsamhetsberdkningar. I Figur 3 ses att Payoff-metoden och Nuvirdesmetoden tycks
populdra, men att de flesta fastighetsdgarna inte kénner till vilken kalkylmetod som
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anvénts. Detta verkar bero pé att minga fastighetsigare tagit in konsulter att genomfora
I6nsamhetsberdknignarna.

Kalkylmetod vid ldnsamhetsberakningar
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Figur 3. Fordelning éver vilka fastighetsdgare som genomfor energiberdikningar
sjdlv och vilka som hyr in konsulter.

BeBo har en egen, webbaserad lonsamhetskalkyl som de girna ser anvédnds vid
l6nsamhetsberdkningarna i Halvera Mera. Dock finns inget krav pa detta, utan
fastighetségarna far dven anvinda BELOK Totalverktyg.

I Figur 4 ses att 40 procent av fastighetsdgarna anvénder sig av BeBo
Lonsamhetskalkyl, framforallt har de kommunala dgarna och bostadsrittsforeningarna
nyttjat detta redskap. Totalt har 55 procent anvént antingen BeBo:s eller BELOK:s
verktyg, 25 procent har d4nnu inte paborjat berdkningarna och 20 procent har angett att
de anvint sig av ett annat verktyg.

Kalkylredskap vid ldonsamhetsberakningar

10
Ej borjat 8 Kommunal
25% 6 fastighetsagare
4 1 W Privat
AT fastighetsagare
20% 5 I I =
. ' | M Bostadsrattsforening
0 -

BeBo Belok AnnatEjborjat

Figur 4. Fordelning mellan vilket kalkylredskap som anvints vid
lonsamhetsberdkningar.
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9.1.2 Resonemang

Anledningen till att fastighetsdgarna vill minska sin energianvdndning skiljer sig at
mellan de olika dgarformerna. I Figur 5 kan utldsas att det storsta motivet overlag ér att
skapa en marknadsprofilering som ett energisnélt foretag. Bostadsrittforeningarna har
dock dvervigande som mal att sinka avgifterna, medan de allmidnnyttiga
fastighetsbolagen &r mer intresserade av att 6ka vinsten. De privata fastighetsbolagens
motiv dr spridda over alla svarsalternativ.

Varfor vill ni minska er energianvandning?
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Figur 5. Fordelning av orsak till att fastighetsdgare valde att gd med i kampanjen
Halvera Mera.

Det skiljer sig dven hur fastighetsdgarna upplever sina mdjligheter att avsétta resurser
for energieffektivisering, se Figur 6. Pa en skala 1-5, dér 1 betyder daligt upplevda
mojligheter och 5 betyder bra upplevda mojligheter, &r medelvérdet for de privata
dgarna 4,25, for bostadsrattforeningarna 4 och for de kommunala &garna 3,8. De privata
dgarna upplever sig alltsd ha goda mojlighet att avsitta resurser, medan de kommunala
upplever sina mojligheter som lite sdimre. Bostadsrittsforeningarna verkar dvervigande
inte ha ndgon uppfattning om sina mdjligheter att avsitta resurser for
energieffektivisering.
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Hur upplever ni era mojligheter att avsatta
resurser till energieffektiviseringsarbete i
samband med renovering?

10
8
6 Kommunal fastighetsdgare
4 Privat fastighetsagare
2 — —-:-: M Bostadsrattsforening
0 ||
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Figur 6. Fastighetsdgarnas upplevda mojlighet att avsdtta resurser till
energieffektivisering, skala 1-5 (I=Daliga, 5=Bra).

Denna skillnad i vad man 6nskar f& ut av energieffektiviseringen och vad man anser sig
ha for mojlighet att avsétta resurser indikerar att dgarformen skulle paverka mojligheten
att energieffektivisera. Dock &r det bara cirka hélften av fastighetségarna som har svarat
att de sjdlva tror att 4garformen paverkar mojligheten till energieffektivisering, se Figur
7. Bland de kommunala och privata fastighetsdgarna verkar uppfattningen att &gar-
formen péverkar arbetet vara storre, medan bostadsrattsforeningarna inte verkar tro att
deras dgarform paverkar arbetet i lika hog grad.

Tror ni att dgarformen paverkar er mojlighet
att halvera enegianvandningen?
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) 10— Kommunal
Nej . -
8 — — —  fastighetsagare
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Figur 7. Fordelning av uppfattning om dgarformen pdverkar fastighetsdgarens
mojlighet till energieffektivisering.

I Figur 8 visas vad fastighetsidgarna har for bevekelsegrund nér de fattar beslut om
energidtgirder, om det dr overvigande 10nsamhet eller mjuka vérden (sdsom
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marknadsprofilering, kvarboende, goodwill, estetik etcetera). I figuren kan utldsas att de
privata dgarna och bostadsrittsforeningarna har en samlad asikt om att 16nsamhet ar
viktigare &n mjuka virden, men att de mjuka aspekterna ocksa maste beaktas. De
kommunala dgarnas bevekelsegrund vid beslut dr daremot spridda ver svars-
alternativen. Vissa verkar anse att |dnsamhetsaspekten dr mycket viktigare 4n mjuka
véirden, medan andra verkar beakta de mjuka virdena mer.

Vilken aspekt har varit bevekelsegrund nar
ni fattat beslut angaende energiatgarder,
Ionsamhet eller mjuka varden?

10
8
6 Kommunal fastighetsdgare
4 Privat fastighetsagare
2 .— ———— M Bostadsrattsforening
0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Figur 8. Fastighetsdigarnas bevekelsegrund for beslut rorande energidtgdrder. Skala 1-10
(1=Enbart mjuka virden, 10=Enbart lonsamhet)

9.1.3 Trender hos respektive agarform

De kommunala fastighetsbolagen och de privata fastighetsbolagen verkar uppleva
samma hinder, medan bostadsrattforeningarna har lite andra forutsittningar i och med
att de forvaltar bostadsrétter. Intervjuerna indikerar att de privata och kommunala
bolagen fokuserar pa att minimera renoveringskostnaderna och hdja hyran for att kunna
finansiera sina energiatgérder. Bostadsrittsforeningarna 4 andra sidan fokuserar pé
energiatgirder som kan hoja véirdet pa lagenheterna och sénka avgifterna, alternativt
skapa en kostnadsbesparing som kan nyttjas for andra investeringar.

9.1.3.1 Bostadsrattsforening

Intervjuerna och enkiterna visar pa att bostadsréttsforeningar upplever ett stort
incitament att minska sin energianvindning, da kostnadsbesparingarna gar direkt till
medlemmarna i form av ldgre avgift eller andra investeringar. Vissa foreningar menar
ocksa att en bostadsrittsforening skulle kunna genomfora investeringar med léngre
aterbetalningstid, jimfort med privata och kommunala aktorer, da de inte har nédgot
avkastningskrav. Dock verkar bostadsréttsforeningar satsa mer pd atgirder som betalar
tillbaka sig snabbt och ger en tydlig effekt.
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Det storsta upplevda hindret hos bostadsrittsforeningarnas verkar vara att manga av
styrelsemedlemmarna har en annan heltidssysselsdttning, vilket gor det svért att
genomfora en utredning i stil med Halvera Mera. Ett ytterligare problem ér att styrelsen
byts ut regelbundet, varfor det ofta saknas kontinuitet i arbetet med energi-
effektivisering. Intrycket vid intervjuer och sammanstéllningen av enkétsvaren pekar pa
att bostadsrittsforeningar ménga ganger saknar bade den tid, den kompetens och den
kontinuitet som behdvs for att hitta hdllbara 16sningar som 4r ekonomiska pa ldngre sikt.

Bostadsrittforeningarna finansierar sina investeringar via intdkter frin ombildningar av
hyresritter till bostadsritter eller via banklan. Bankerna upplevs oftast som villiga att
bevilja 1an, da en bostadsrittsforening kan erbjuda bra sékerhet i och med sina bostéder.
De besparingar som energiatgirderna medfor anvinds sedan for rantebetalning och
amortering. Efter att terbetalningstiden for dtgirderna har gétt anvénds besparingarna
fran energidtgirderna for att finansiera andra investeringar.

Avsaknaden av ett 1dngsiktigt perspektiv hos ledningen och det faktum att
besparingarna fran energidtgiarderna ska anvéndas till andra investeringar efter det att
atgirderna betalat sig indikerar att bostadsrittsforeningarna gérna véljer atgarder med
snabba energibesparingar och en kort dterbetalningstid.

9.1.3.2 Privata fastighetsbolag

De privata fastighetsdgarna har vildigt skilda syften med sin verksamhet. Vissa privata
dgare profilerar sig som langsiktigt hdllbara, andra som energismarta, vissa vill erbjuda
lagenheter for alla och en del vill helt enkelt 6ka sin vinst s& mycket som mdjligt. Detta
har visat sig bland annat i de skilda motiven fastighetsédgarna har for energi-
effektivisering, se figur 5.

Privata fastighetségare finansierar energidtgirder genom antingen de besparingar som
en minskad energianvéndning innebér, genom hyreshojningar eller genom en
kombination av dessa. Endast standardhdjande atgérder dr hyreshdjande, och vilka
atgdrder som riknas som standardhdjande dr lokalt reglerat av Hyresgéstforeningen.
Hur de privata fastighetséigarna resonerar kring dessa standardh6jande atgérder skiljer
sig at. Vissa vill hgja hyran s& mycket som mojligt, for att pd sa vis kunna finansiera
storre energiinvesteringar, medan andra istdllet forsoker hélla nere hyreshdjningen och
finansiera energiinvesteringarna enbart med energibesparingen.

Hur en privat fastighetségare forhaller sig till hyreshdjningar tycks vara beroende av
bostadsmarknaden, efterfragan pd bostdder och dnskemal fran de boende. Om de
boende efterfrigar standardhdjande atgirder, och det finns en efterfragan pa bostads-
marknaden, kan fastighetsdgaren hdja standarden och hyran och pé sé sitt finansiera
storre och mer kostsamma investeringar. Om det ddremot inte finns nagon efterfragan
pa lagenheter med hogre standard kommer den hyreshdjning som standardhdjande
atgarder innebdr medfora att fastighetsdgaren forlorar kunder. I denna situation kan
fastighetségaren inte finansiera energiatgérderna med hojda hyror, utan méste istéillet

36



finansiera dem genom é&terbetalning i form av energibesparingar. Detta kan medfora att
vissa, mer kostsamma, atgdrder maste viljas bort.

Denna pédverkan fran den lokala bostadsmarknaden gor att de privata fastighetsdgarna
har olika stora mojligheter att hitta resurser till energiatgérder, se figur 6. En tydlig
skillnad har mdrkts mellan Stockholm och 6vriga landet, dér fastighetsdgarna i
Stockholm har stérre mojlighet till hyreshdjningar pa grund av den stora efterfragan pa
bostédder. I Stockholmomréidet har den storsta begrdnsande faktorn vid hyresh6jning
varit Hyresgéstforeningen, medan det 1 dvriga landet har varit efterfrdgan pa bostader
som begransat mdjligheten till hyreshojning.

Den storsta fordelen med sin dgarform anser de privata dgarna vara att de har ett mer
langsiktigt perspektiv, jamfort med bostadsréttforeningarna, och att de dessutom har
mer kunskap om byggnadens livslingd och renoveringsbehov. Detta innebér att de kan
acceptera lidngre dterbetalningstider. Det storsta hindret verkar vara den begrdansade
mojligheten att hoja hyrorna.

9.1.3.3 Kommunala fastighetsbolag

De kommunala fastighetsbolagen finansierar sina investeringar pd samma sitt som de
privata, det vill siga genom en kombination av hyreshdjningar och energibesparingar.
Dock verkar de kommunala fastighetsbolagen uppleva hyressittningen som ett storre
problem dn de privata bolagen.

Den hyra som tas ut dr satt efter forhandling med Hyresgéstforeningen och dr begrénsad
till att tdcka endast det 16pande underhallet. Darfor dr det svart for fastighetsdgare att
skapa en buffert for framtida investeringar. D& de inte har nigon mojlighet att spara
pengar pa sina fastigheter har de svart att genomfora storre investeringar. For att kunna
investera i storre och mer kostsamma atgérder skulle krévas en chockhdjning av hyran,
ndgot som inte 4r mdjligt 1 alla omraden.

Undersokningen visar att ett investeringsbeslut hos ett kommunalt bolag ofta paverkas
av politiska beslut i kommunen. Detta skulle kunna forklara resultatet i figur 8, da
skillnader 1 bostadspolitiken kan innebdra att olika aspekter ska prioriteras vid
investeringsbeslut i ett kommunalt fastighetsbolag.

Ett hinder som upplevs av vissa kommunala fastighetsbolag ér deras koppling till
kommunen och andra kommunala dotterbolag. Ménga fjarrvirmeverk dr idag
kommunaldgda, och en minskad energianvdndning innebdr i ménga fall en minskad
inkomst till fjarrvirmebolaget. Dérfor kan vissa atgéardsforslag, som reducerar eller helt
tar bort fjarrvirmebehovet, bli en politisk frdga. Dock har lagéndringen 2011, som
innebir att &ven kommunala fastighetsbolag ska drivas enligt affarsméssiga principer,
inneburit att de politiska inslagen i forvaltningen fatt mindre betydelse.

De kommunala fastighetsbolagen anser sig ha en mer l4ngsiktig fastighetsforvaltning &n
privata dgare. Denna kommer dels fran deras 14nga tradition av bostadssocialt ansvar
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och dels frin den lite storre press de har fran kommunen att ta ansvar for stadens
bostadsutveckling. Detta ger ett lingre perspektiv, da de rdknar med att fortsitta forvalta
samma fastigheter under lang tid framdver, och gor att de kan acceptera ldngre
aterbetalningstider.

9.2 Energisimuleringar

I detta avsnitt presenteras resultaten fran energisimuleringarna. Forst visas resultaten
fran simulering av typhuset i sitt nulidge, att ha som jamforelse. Dérefter presenteras
resultaten for varje atgérdspaket och den energibesparing som respektive paket medfor.

9.2.1 Befintligt forhallande

Simulering av typhuset i VIP Energy i dess nuldge ger foljande virden:

e Energiprestanda: 180 kWh/ m’
e Virmeforbrukningen: 260 MWh/ér
e FElanvindningen: 37 MWh/ér.

I Figur 9 ses att den storsta delen av byggnadens energiforlust, 58 procent, sker genom
transmissionsforluster. Aven ventilationen och spillvattnet star for en stor del den
avgivna energin. Av den tillférda energin gér 68 procent till virmeforsorjning.

Tillford energi Avgiven energi

Transmission (58%)
Ventilation (24%)
Spillvatten (17%)
Passiv kyla({1%)

. Sol genom fonster (9%)
Pracessenergi rumsluft (18%)
Personvéarme (4%)
Elforsénning (1%)

. Varmefarsarning(68°%)

297 000 kWh/ar 297 000 kWh/ar

Figur 9. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden i sitt befintliga ldge.

9.2.2 Atgirdspaket 1

Atgiirdspaket 1 innefattar tilliggsisolering av vinden med 400 mm mineralull och
installation av virmeatervinning av franluften genom franluftsvarmepump. Vid
installation av franluftsvirmepump har indata for NIBE F750 anvénts som riktlinjer
(VIP-Energy Indata F750).
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Energisimulering ger foljande véirden:

o Energiprestanda: 128 kWh/m’
o Virmeforbrukningen: 145 MWh/ar
. Elanvéindningen: 66 MWh/ér.

Detta innebér en virmebesparing pd 115 MWWhar och en 6kad elanvindning pd 29
MWh/ér jamfort med nuldget.

I Figur 10 ses att en omfordelning av den tillforda energin, jimfort med grundfallet,
skett. Totalt 29 procentenheter har flyttats frin varmeforsorjningen till virme-
atervinningen av ventilationsluften samt elforsdrjningen. Av dessa 29 procentenheter dr
21 enheter dtervinning av virme och 8 enheter en 6kning av elforsérjningen.

Tillford energi Avgiven energi

Sol genom fonster (9%)
Atervinning varmepump (21%)
Processenergi rumsliuft (18%)
Personvarme (4%)
Efforsorjning (9%)
Varmeforsorjning(39%)

Spilivatten (18%)

Transmission (56%)
Ventilation (25%)
Passiv kyla(1%)

211 MWh/ér 211 MWh/ér

Figur 10. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter
implementering av dtgdrdspaket 1.

9.2.3 Atgardspaket 2

Atgiirdspaket 2 innefattar utdver atgirdspaket 1 dven byte av fonster. Vid byte av
fonster har virden fran Pilkingtons Glasfakta 2012 anvénts. Fonstret 4-16Ar-4-16Ar-
S(1)4 har anvints som referensfonster, vilket gav ett g-virde pa 46, ett ST-virde pa 39
och U-vérde pa 0,8 (Pilkington 2012).

Energisimulering ger foljande vérden:

. Energiprestanda: 96 kWh/m®
o Viarmeforbrukningen: 93 MWh/ar
. Elforbrukningen: 66 MWh/ar.

Detta innebér en virmebesparing pd 167 MWh/ér och en 6kad elanvindning pé
29 MWh/ar jamfort med grundfallet.

I Figur 11 kan utldsas att andelen av den tillforda energin som gér till virmeforsorjning
har minskat med ytterligare 9 procentenheter jimfort med atgéardspaket 1 och att dven
solstrdlningen minskat. Istéllet stir atervinning av franluften och elférsérjningen for en
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storre andel av den tillforda energin och dven processenergin har 6kat. I fordelningen
over den avgivna energin ses att transmissionsforlusterna minskat medan ventilationen
star for en storre del av energiforlusterna.

Tillférd energi Avgiven energi

Sol genom fonster (7%)
Atervinning varmepump (25%)
Processenergi rumsluft (22%)
Personvarme (5%)
Elférsorining (11%)
Varmeforsorning(30%)

Transmission (48%)
Ventilation (30%)

Spillvatten(22%)

159 MWh/éar 159 MWh/éar

Figur 11. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter
implementering av dtgdrdspaket 2.

9.2.4 Atgirdspaket 3

I atgérdspaket 3 tilldggsisoleras viggarna med 160 mm mineralull, utdver tidigare
atgirder. Simulering i VIP Energy ger foljande virden:

J Energiprestanda: 84 kWh/ m’
J Virmeforbrukningen: 75 MWh/ar
o Elanvéindningen: 65 MWh/ér.

Detta ger en virmebesparing pa 185 MWh/ar och en 6kad elanvandning pd 28 MWh/ar
jamfort med grundfallet.

I Figur 12 ses att fordelningen av den tillforda energin ar snarlik fordelningen for
atgardspaket 2, men med lite mindre andel virmeforsorjning och lite storre andel
processenergi. Transmissionsforlusterna har minskat jamfort med atgardspaket 2, men
med bittre isolerade viggar tillkommer energiforluster i och med védring/passiv kyla.

Tillford energi Avgiven energi

Sol genom fonster (7%)
Atervinning varmepump (26%)
Processenergi rumsluft (24%)
Personvarme (5%)
Elforsorjning (11%)
Varmeforsorning(27%)

Transmission (44%)
Ventilation (31%)
Spilivatten (24%)
Passiv kyla(1%)

140 MWh/éar 140 MWh/éar

Figur 12. Fordelning av avgiven och tillford energi for byggnaden efter implementering
av dtgdrdspaket 3.
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9.3 Lonsamhetskalkyl

Nedan presenteras de 1onsamhetskalkyler som genomforts for respektive atgérdspaket.
Lonsamheten har bedomts utifran Nuvirdesmetoden och Payoff-metoden, da dessa
metoder var vanligast forekommande enligt enkétresultatet. Investeringsvinsten enligt
nuvdrdesmetoden beréknas som summan av nuvérdet av driftnettopdverkan och
restvdrdet (frin BeBo Lonsamhetskalkyl) subtraherat med investerings- och
underhéllskostnaden. Aterbetalningstiden avlises ur diagrammen for kassaflodes-
paverkan for respektive aterbetalningstid och ses d& den ackumulerade kassaflodes-
paverkan gétt over noll. Diagrammen for kassaflodespéverkan har olika skala pa y-
axeln.

9.3.1 Atgirdspaket 1

Vindsisolering och installation av franluftsvirmepump kostar drygt 570 kkr och antas
ha en avskrivning pd 5 procent. Detta atgirdspaket innebdr en virmebesparing pa 70
kWh/m® och en 6kad elanvindning pa 18 kWh/m®.

Kassaflodespaverkan

920

620 |-

310

thr
o

-310 V

-620

Z0Z24
2025
2028
Z0Z7
Z0Z28
2028
Z030

2013
zo14
2015
2016
Z017
z018
2019
20z0
2021
2022
2023
2031
2032

- Kassaflddespaverkan per ar, thkr

- Kassaflddespiverkan aclumulerad, thr

Figur 13. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 1 for en bostadsrdttsforening

Figur 13 visar kassaflodespdverkan for dtgirdspaket 1 utifrdn en bostadsréttsforenings
perspektiv. Dir ses att den ackumulerade kassaflodespaverkan, det vill sdga summan av
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investeringskostnaden och de arliga in- och utbetalningarna for atgardspaketet, gar dver
noll efter ca 9 ar. Detta innebér att dtgirdspaketet har en dterbetalningstid pa drygt 8 ar.
Kalkylens resultat visar att nuvérdet av atgirdspaketets driftnettopdverkan ér 560 kkr
och nuvédrdet av dess restviarde 128 kkr. Alltsa blir investeringsvinsten enligt nuvérdes-
metoden knappt 120 kkr.

Kassaflidespaverkan
& 000

4 300

2 ooo

1 300

thr

-1 500

2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
20239
2030
2031
2032

=2

= Kassaflédespiverkan per &r, thr

-~ Kassaflddespaverkan ackumulerad, tkr

Figur 14. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 1 for en privat fastighetsdgare

I Figur 14 ses kassaflodespaverkan for atgérdspaket 1 for en privat fastighetségare.
Utifran dessa forutséttningar far paketet en aterbetalningstid pd 2 r. Investeringsvinsten
enligt nuviardesmetoden berédknas till 4,5 Mkr, utifran kalkylens resultat.
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Kassaflidespaverkan
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<= Kassaflédespaverkan ackumularad, thr

Figur 15. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 1 for en kommunal fastighetsdgare

Utifran forutsattningarna for en kommunal fastighetségare blir terbetalningstiden
endast 1 ar, se Figur 15, och investeringsvinsten enligt nuvardesmetoden beréknas till
12,3 Mkr utifran kalkylens resultat.

9.3.2 Atgirdspaket 2

Om man dessutom byter ut fonstren uppgar den totala kostnaden till 2,6 Mkr och antas
ha en avskrivning pa 4 procent. Av denna kostnad dr 1,6 Mkr, motsvarande 62 procent,
en investeringskostnad och 990 kkr en underhéllskostnad. Detta dtgirdspaket innebér en
virmebesparing pa 100 kWh/m” och en dkad elanvindning pa 18 kWh/m”.
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== Kassaflédespiverkan per ar, thr
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Figur 16. Kassaflodespdaverkan for dtgdrdspaket 2 for en bostadsrdttsforening

For en bostadsrittforening blir terbetalningstiden ldngre &n 20 ar, se Figur 16.
Kalkylens resultat visar att nuvérdet av driftnettopdverkan och restvérdet dr 1,2 Mkr
vilket ger en investeringsforlust pd 1,4 Mkr enligt nuviardesmetoden.
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Figur 17. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 2 for en privat fastighetsdgare

I Figur 17 ses kassaflodespaverkan for atgérdspaket 2 utifrn en privat fastighetsdgares
perspektiv. Aterbetalningstiden ses bli 10 &r och berikningar visar att investerings-
vinsten blir 3,4 Mkr, utifrn kalkylens resultat.
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Figur 18. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 2 for en kommunal fastighetsdgare

Figur 18 visar kassaflodet for atgérdspaket 2 for en kommunal fastighetsidgare. Dér ses
att aterbetalningstiden utifran dessa forutsdttningar blir cirka 5 ar. Berdkningar visar att
investeringsvinsten blir 11,4 Mkr, utifrén kalkylens resultat.

9.3.3 Atgirdspaket 3

Om man, forutom ovanstdende dtgirder, dven tilldggsisolerar fasaden blir den totala
kostnaden 2,7 Mkr varav 1 Mkr, motsvarande 37,4 procent, rdknas som investerings-
kostnad och 1,7 Mkr rdknas som underhdll. Avskrivningen antas vara 3 procent. Detta
atgirdspaket innebér en virmebesparing pa 110 kWh/m® och en 6kad elanvindning pa
17 kWh/n’.
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Figur 19. Kassaflodespdaverkan for dtgdrdspaket 3 for en bostadsrdttsforening

I Figur 19 ses att dterbetalningstiden for en bostadsréttforening blir ldngre &n 20 &r.
Berikningar visar att investeringsforlusten enligt nuvardesmetoden blir 1,2 Mkr, utifrdn
resultatet av kalkylen.
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Figur 20. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 3 for en privat fastighetsdgare

I Figur 20 visas kassaflodespaverkan for de privata fastighetsigarna. Aterbetalnings-
tiden for atgérdspaket 3 blir for dem 9 ar. Kalkylens resultat visar att nuvérdet av
betalningsdverskotten och restvirdet blir 6,3 Mkr vilket ger en investeringsvinst pa 3,7
Mkr.
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Figur 21. Kassaflodespaverkan for dtgdrdspaket 3 for en kommunal fastighetsdgare

Kassaflodespaverkan for en kommunal fastighetsdgare visas 1 Figur 21. Dér kan utldsas
att terbetalningstiden for dtgardspaket 3 blir 5 &r och investeringsvinsten enligt
nuvdrdesmetoden blir enligt berdkningar 11,7 Mkr, utifran kalkylens resultat.
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10 Diskussion

Nedan diskuteras de resultat som beskrivits 1 ovanstdende avsnitt utifrin den teori som
presenterats tidigare.

10.1 Enkater och intervjuer

Resultaten fran enkéterna och intervjuerna visar pé att vad man vill {4 ut av sin energi-
effektvisering ar olika beroende pa dgarformen. Enligt Ljung & Hogberg fattas ett
beslut om investering mot bakgrund av hur man vill utforma sin verksamhet p4 sikt.
Dirfor indikerar de olika motiven for energieffektivisering att dgarformen kommer att
paverka vid investeringsbeslut och val av energidtgird. Dock kan det dven finnas andra
faktorer som inverkar vid beslutsfattande.

10.1.1 Bostadsrattforeningar

Enligt teorin bor bostadsrittforeningar i hog grad stréva efter kostnadsminskningar, for
att minska kostnaderna for sina medlemmar. I kampanjen Halvera Mera kom en
overvigande del av ansdkningarna, 38 procent, frdn bostadsrittforeningar och dven
intervjuerna visade pa ett stort incitament hos bostadsréttsforeningarna att minska sin
energianvindning. Motivet for en minskad energianvindning var hos bostadsritts-
foreningarna dvervdgande att kunna sdnka avgifterna. Alltsa verkar det som att
bostadsrittsforeningarna insett att en minskad energianvindning kan vara en bra vig att
gé for att spara pengar at sina medlemmar.

Dock kan bostadsrittsforeningarnas strivan efter kostnadsminskningar for
medlemmarna, i kombination med den bristande kontinuiteten i styrelsen, vara en
bidragande orsak till foreningarnas 6nskan om en kort dterbetalningstid. En investering i
en energiatgird som kan rdknas in forst om 15-20 &r innebér inga kostnadsbesparingar
for medlemmarna forrdn da. Styrelsen, och dven manga medlemmar, hinner troligen
bytas ut under den tiden varfor en aterbetalningstid pa 20 ir kan kénnas for ldng. Vissa
bostadsrittsforeningar vill dven att energibesparingarna ska leda till kostnads-
besparingar som kan finansiera andra investeringar. Detta kan ocksa vara en bidragande
orsak till att kortare aterbetalningstider efterstrdvas, om man snabbt vill fa in pengar till
nya investeringar.

Bostadsrittsforeningars styrelsesitt innebir att manga investeringsbeslut fattas av
personer som saknar bade tid och kompetens for att kunna gora ett noggrant forarbete
och en riktig beddmning. Den bristande kontinuitet som ledningsséttet innebér gor
ocksa att bostadsrittsforeningarna ofta efterstrévar atgérder med korta aterbetalnings-
tider. Detta indikerar att bostadsrattforeningars dgarform i hog grad paverkar deras
investeringsbeslut och deras energieffektiviseringsarbete.
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10.1.2 Privata fastighetsbolag

De privata fastighetsdgarna ska enligt teorin drivas med vinstsyfte, men kan ha andra
syften som framsta &ndaméal. Resultaten av undersdkningen visar att de privata dgarnas
syfte med sin verksamhet skiljer sig mycket at, sa d&ven deras motiv for energi-
effektivisering. Detta innebér, enligt teorin om investeringsbeslut, att de privata
fastighetségarna, vid val av energidtgérd, kommer att paverkas olika beroende pé
respektive dgares mél och syfte med sin forvaltning.

Hur de privata dgarna resonerar kring hyreshdjningar i samband med renovering skiljer
sig ocksé at mellan de privata fastighetsdgarna. Vissa forsoker hoja hyran sd mycket
som mojligt, for att kunna finansiera storre energidtgarder, medan andra inte kan eller
vill héja hyran och istéllet vdljer energidtgirder med ldgre investeringskostnad. Hur
fastighetségarna resonerar verkar bero pa den lokala bostadsmarknaden, snarare dn pé
dgarformen. Alltsd kommer @ven den lokala bostadsmarknaden att paverka de privata
fastighetségarna vid investeringsbeslut.

De privata fastighetsbolagen verkar dandock uppleva samma hinder och mdjligheter vid
energieffektivisering utifran sin dgarform, ndmligen svarigheter att fa igenom hyres-
hdjningar och fordelen med ett langsiktigt perspektiv och god kunskap om byggnadens
livsldngd. Dessa hinder och mdjligheter blir emellertid olika stora beroende pa
fastighetségarens syfte med forvaltningen och pé den lokala bostadsmarknaden. Detta
indikerar att privata fastighetségare till viss del pdverkas av sin dgandeform, men att de
dven paverkas av deras geografiska ldge och respektive dgares syfte med forvaltningen.

10.1.3 Kommunala fastighetsbolag

De kommunala fastighetsbolagen har en tradition av bostadssocialt ansvar, och ska
fortfarande enligt lagen om allménnyttiga kommunala fastighetsbolag framja
bostadsforsorjningen. De kommunala fastighetségarna rdknar dédrfor med att forvalta
sina fastigheter under en vildigt 1dng tid framdver, oavsett hur marknaden utvecklar sig,
och kan ddrmed acceptera lingre aterbetalningstider dn de privata dgarna som likvél
skulle kunna sdlja sina fastigheter om 10 ar om utvecklingen gar daligt.

Manga kommunala fastighetsbolag upplever politisk paverkan vid beslut, da det per
definition &r kommunen som &r den storsta deldgaren i fastighetsbolaget. Dessa politiska
paverkningar dr en gemensam faktor for alla kommunala fastighetsbolag, men beroende
pa vilken politik som fors i respektive kommun kommer fastighetsbolagen att paverkas
olika. Detta innebér att det finns paverkningar vid beslutfattning som inte &r kopplat till
dgandeformen, utan snarare till respektive dgares agenda.

De kommunala dgarna verkar uppleva samma gemensamma hinder och méjligheter for
energieffektivisering som de privata dgarna, det vill sdga svérigheter att f4 igenom
hyreshojningar och fordelen med ett 1dngsiktigt perspektiv. Dock verkar de kommunala
dgarna uppleva svérigheterna med hyreshdjning som ett storre problem én de privata
dgarna. Detta kan emellertid vara ett snedvridet resultat, d& de flesta privata d4gare som
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deltog i undersokningen hade fastigheter i Stockholm medan de flesta kommunala dgare
som deltog hade fastigheter i mindre orter. Dérfor ar det svart att avgdra om skillnaden i
det upplevda problemet med hyreshdjning &r kopplat till 4gandeformen eller till det
geografiska laget. Undersokningen har dock visat att problem kopplade till hyreshdjning
ofta dr kopplade till den lokala bostadsmarknaden, och Stockholms bostadsmarknad har
visat sig vara véldigt annorlunda &n i dvriga Sverige. Dérfor ér det troligt att detta
resultat dr kopplat till det geografiska ldget for fastighetsdgarna snarare 4n till 4garnas
dgandeform.

I likhet med de privata fastighetsbolagen upplever de kommunala fastighetsbolagen
likadana hinder och moéjligheter vid energieffektivisering utifrén sin 4garform, nimligen
svérigheter att fa igenom hyreshdjningar men fordelen med ett langsiktigt perspektiv
och god kunskap om byggnadens livslingd. Dock kommer dessa hinder och mojligheter
bli olika stora beroende pa vilken politik som fors i kommunen och pa den lokala
bostadsmarknaden. Alltsa tycks det som att de kommunala fastighetsdgarna paverkas
av sin dgarform, men att de dven paverkas av bostadsmarknaden och av respektive
kommuns politik.

10.2 Energisimuleringar

Vid test av de olika dtgdrdspaketen pa typhuset sdgs att endast atgérdspaket 3 uppnadde
en halvering av energiprestanda, se Tabell 8.

Tabell 8. Sammanstillning av resultaten fran simulering av de olika atgdrdspaketen
Grundfall | Atgirdspaket | Atgirdspaket | Atgirdspaket
1

2 3
Energiprestanda (kWh/m”) | 180 128 96 84
Virmeforbrukning 260 145 93 75
(MWh/ér)
Elanvindning (MWh/ér) 37 66 66 65

Dock innebér installation av franluftsvarmepump en stor 6kning av elanvandningen. I
grundfallet star elanvindningen for cirka 12 procent av den totala energianvindningen,
for atgirdspaket 1 cirka 31 procent och for atgardspaket 2 och 3 ndstan hélften av den
totala energianviandningen. En 6kad elanvdndning betraktas av ménga som odnskad och
maste stéllas i relation till den minskade totala energianvéindningen. Dessutom innebar
en dkad elanvdndning osdkra kostnadsbesparingar dé elprisets utveckling dr oséker.

10.3 Lonsamhetskalkyl

Sammanfattning av 16nsamhetsberékningarna for de olika atgardspaketen och
dgarformerna presenteras i tabell 9-11. I tabellerna syns att en bostadsrattforening inte
klarar av lika stora investeringar som de privata och kommunala fastighetségarna.
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Tabell 9. Resultat av lonsamhetsberdkningar for en bostadsrdttsforening

Bostadsriittsforening Atgiirdspaket 1 Atgiirdspaket 2 Atgiirdspaket 3
Aterbetalningstid 8 &r 20+ &r 20+ &r
Investeringsvinst 120 kkr - 1,4 Mkr - 1,3 Mkr

Tabell 10. Resultat av I6nsamhetsberdkningar for en privat fastighetsdgare

Privat Atgiirdspaket 1 Atgiirdspaket 2 Atgiirdspaket 3
fastighetsiigare
Aterbetalningstid 2 ar 9 &r 9 &r
Investeringsvinst 4,5 Mkr 3,4 Mkr 6,4 Mkr

Tabell 11. Resultat av I6nsamhetsberdikningar for en kommunal fastighetsdgare

Kommunal Atgiirdspaket 1 Atgiirdspaket 2 Atgiirdspaket 3
fastighetsiigare
Aterbetalningstid 1 ar 4 ar 5 &r
Investeringsvinst 12,3 Mkr 11,4 Mkr 11,7 Mkr

Den negativa investeringsvinst som atgérdspaket 2 och 3 innebdr for en bostadsrétts-
forening, se Tabell 9, motsvarar dock ungefir den summan som for respektive atgards-
paket rdknas som underhdllskostnad. Om man réknar bort underhallskostnaden skulle
investeringsvinsten for en bostadsréttsforening bli 200 kkr for dtgirdspaket 2 och 300
kkr for atgirdspaket 3. Givet att bostadsrittsforeningen har en god ekonomi och sparade
resurser for underhall, samt att de kan acceptera lédngre dterbetalningstider, skulle dven
de kunna investera i de mer kostsamma dtgiardspaketen. Dock visar undersdkningen att
ménga bostadsrittsforeningar girna vill att energibesparingen ska finansiera vriga
atgérder, och da maste underhallskostnaden réknas in i ldnsamhetsberdkningen.
Undersokningen visar ocksa att bostadsrittsforeningar ofta inte har den ldngsiktighet
som krédvs for att acceptera lingre aterbetalningstider.

Tabell 10 visar att de privata fastighetsédgarna kan rdkna hem alla tre atgardspaketen,
bdde vad giller krav pa aterbetalningstid och investeringsvinst. I Tabell 11 ses att dven
de kommunala fastighetsdgarna kan rdkna hem alla tre dtgirdspaketen, de far dessutom
en storre investeringsvinst och kan rdkna med kortare aterbetalningstid. Denna skillnad i
resultat mellan de privata och kommunala fastighetsdgarna ér troligen kopplad till
skillnaden i hyrestilligg. De privata d4garna raknar med ett hyrestilligg pd 10 procent,
medan medelvirdet for hyrestilldgget hos de kommunala dgarna dr 24 procent. Denna
skillnad dr ganska stor och innebdr foljaktligen att de kommunaldgda fastighetsbolagen
fir en storre investeringsvinst.

Undersokningen indikerar att storleken pa hyrestilldggen inte verkar vara kopplade till
dgarformen i sig, utan snarare till den lokala bostadsmarknaden och den enskilde
dgarens syfte med verksamheten. Darfor ér resultatskillnaden i Ionsamhetskalkylen
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mellan de privata och de kommunala fastighetsdgarna svér att med sdkerhet koppla till
dgarformen.

Intressant dr dock att de kommunala fastighetsdgarna, som uppgav att de upplevde
storre problem att infora hyreshdjningar for att finansiera dtgirder, verkar planera att
genomfora storre hyrestilligg &dn de privata 4garna. Om detta beror pa att de kommunala
dgarna har hogre ambitioner for energibesparing én de privata, och saledes vill investera
1 mer kostsamma energiatgirder, eller om det beror pa att de kommunala dgarna vill
generera mer vinst pa sina investeringar dr svért att avgora. Dock uppgav flera
kommunala fastighetségare att deras motiv for energibesparing var att generera vinst.
Detta ir, liksom resultatskillnaden, emellertid svart att med sdkerhet koppla till
dgarformen da det likvél kan bero pd den enskilde dgarens mal med forvaltningen.
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11 Slutsatser och forslag pa fortsatta studier

Resultaten fran undersékningen visar att fastighetsdgare med olika dgarform till viss del
upplever olika hinder och mdjligheter vid energieffektiviseringsarbete. Storst skillnad
mérks mellan bostadsrattsforeningar & ena sidan och privata och kommunala
fastighetsbolag & andra sidan.

Bostadsréttsforeningarnas annorlunda konstitution medfor att de har andra motiv, andra
aterbetalningskrav och andra resurstillgangar for energieffektivisering dn de privata och
kommunala bolagen. Detta paverkar investeringsbesluten och enligt de energi- och
Ionsamhetsberdkningar som utforts i denna undersdkning krévs det att bostadsritts-
foreningen har en buffert for underhéllskostnader for att de ska kunna investera i dyrare
energidtgirder. Det storsta hindret for energieffektivisering verkar vara just styrelsens
brist pa tid och kompetens.

De privata och kommunala fastighetsbolagen verkar uppleva samma hinder och
mojligheter vid energieffektivisering. Bada dgarformerna accepterar lingre
aterbetalningstider, och enligt energi- och 16nsamhetsberékningarna som genomforts for
ett typhus kan bada dgarformerna investera i mer kostsamma atgiardspaket. Bdda
dgarformerna upplever ocksé svarigheter att fa igenom hyreshojningar for att finansiera
energiatgirder. Dessa tvé faktorer kan kopplas till fastighetsdgarnas bolagsform och
deras forvaltning av just hyresratter. Utover dessa faktorer upplever bada dgarformerna
andra paverkningar som inte dr kopplade till 4garformen i sig, utan till den lokala
bostadsmarknaden och respektive dgares specifika mal med sin verksamhet.

Slutsatsen &r att den storsta skillnaden i resonemang vid och resultat av energi-
effektivisering kan ses mellan bostadsréttsforeningar a ena sidan och bolag som
forvaltar hyresrétter 4 andra sidan. Inom bolag som forvaltar hyresrétter kan en liten
skillnad ses mellan privata och kommunala bolag. Dock tycks denna skillnad inte alltid
bero pa just dgarformen, utan dven bero pa respektive dgares syfte med verksamheten
och pé den lokala bostadsmarknaden. Hur dessa orsakssamband ser ut har inte kunnat
utronas i denna undersdkning, utan limnas till vidare studier.
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Appendix

1. VIP-Indata Typhuset

KOMMENTARER
Modell av typiskt hus med nagra férenklingar

- Hela kéllaren undar marken
- Kaldbryggor forenklas
- Frantuftsflakt Cirkulationspump behandlas i fastighetsel

INDATA

Allmant

Berakningsdatum 2012-05-03 (18:25:14)

Berakningsperiod - Dag 1- 365

Solreflekfion frén mark 40,00 %

Vindhastighet % av klimatdata S:80 SV:H0 VoBO0 NVIBD MN:B0 WNOED 080 S0:80
Lufttryck 1000 hPa

Horisentvinkel mot markplan 540 SV:40 V40 NVA0 M40 NOA0 O:40 30040
Formfaktor fér vindiryck 070 45:0.50 90:-0.60 135:-0.50 180:-0.50 TAK:-0.00
Wridning av byggnad 0-

Verksamhetstyp Bostad

Antal lagenheter 15

Ventilationsvolym 3955.0 [m?]

Golvaraa 1648.0 [m]

Markegenskap Varmeledningstal: 1.4 [Wim*K]
Lera, dranerad sand |, dranerat grus.

Klimatdata
STOCKHOLM Latitud 50.4 grader

Hogsta virde Medelvarde Lagsta varde
Utetemperatur 30.0 6.7 -18.0 "
Uindhasﬁghe? 14.0 3.5 0.0 mi's
Solstralning global 821.0 1119 0.0 Wim?
Relativ fuktighet 100.0 7r.a M0 Yo

Aktuellt Hus

Byggdelstyper 1-dimensionella - Katalog

Byggdelstyp Material Skikt- Virme- Densitet Virme- U-virde Delta- Otithets-
Fran utsida tjocklek ledningstal kgim® kapacitet Wim'K U-virde faktor q50
till insida m Wim*K JikgK Wim*K is,m?*

YTTERVAGS MILJION  TEGEL POROST 0,125 0.500 1500 B40 0.504 0.000 0.80
LBTGE00. 160 0.250 0.160 GO0 1050

YTTERTAK MILJON MINERALULL4D 0.125 0.040 50 B40 0.2096 0010 0.80
BETONGA.7 0.150 1.700 2300 BOO

KALLARGOLY MILJON BETONG1.7 0.200 1.700 2300 BOO 3476 0.010 0.80

KALLARVAGGE MILJION TRAULLSPL. 0.050 0.075 200 1510 1.081 0.010 0.20
BETONG1.7 0.150 1.700 2300 BOO
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Byggdelstyper 2-dimensionella - Katalog

Byggdelstyp Psi- Bredd Ofiithets- Sol- Byggdelstyp Psi- Bredd Otithets- Sol-
wirde m faktor g50 absorb- virde m faktor g50 absorb-
WimK Iis,m* tion WimK I's,m? tion
%% Yo
BJKLAG MILJON 0440 1.000 0.00 0.00  INVAGG MILJON 0440 1.000 0.00 0.00
SMYG MILJON 0102 0410 0.00 0.00
Byggnadsdelar - Viggar, bjilklag
Benamning Byagdelstyp Orien-  Mangd Lagsta Hogsta Angrins- Andelav U- Psi- Chi-
tering Aream®  niva niva ande effekt-  wirde
Lingd m m m temp behov med mark
Antal st " % och D-U
FASAD - M YTTERVAGG MILJON  NORR 203.1m? 0.0 24 0 0.504 WimK
FASAD -5 YTTERVAGG MILJON  SODER 133 9m? 0.0 24 0 0.504 Wim'K
FASAD - O YTTERVAGG MILJON  OSTER 90.4m? 0.0 24 0 0.504 WinfK
FASAD -V YTTERVAGG MILJON  VASTER B82.1m* 0.0 24 0 0.504 Wim K
KALLARWAGGO-1 KALLARVAGG MILJION KV O-1m  126.0m? -1.0 0.0 0 0672 Wm'K
KALLARVAGG1-2 KALLARVAGGE MILJON KV 1-2m  126.0m® 2.0 =1.0 0 0378 Wim K
YTTERTAK YTTERTAK MILJON TAK 412.0m# 9.2 9.2 0 0.306 WimTK
GOLY KV KALLARGOLY MILJON KGO-6Bm  412.0m? -2.0 -2.0 0 0.268 Wn'K
KB - Bjdlklag BJKLAG MILJON NORR 541.5m 0.0 9.2 0 0.000 WimK
KB - Smyg SMYG MILJON NORR 560.0m 0.0 92 0 0.000 WimK
KB - Innervaiggar 1IN VAGG MILJON NORR 394 .0m 0.0 92 0 0.000 Wimk
Byggnadsdelar - Fonster, dérrar, ventiler
Bendmning Byggdelstyp Orien- Area Glas- Sol- Sol U-virde LEgsta Hogsta Otathets- Sol-
tering m® andel transm. transm. W/m?K niva niva faktor q50 skydd
% Total Direkt m m lis,m*
% Yo
FOMSTER - W GLAS MILJONHUS NORR 648 an 76 61 3.00 0.5 20 0.80
FOMSTER-S GLAS MILIONHUS SODER 1419 a0 76 61 3.00 05 2.0 0.80
FONSTER - O GLAS MILIONHUS OSTER 138 B 76 &1 3.00 0.5 20 0.80
FONSTER -V GLAS MILIONHUS VASTER 13.8 B0 TG 61 3.00 0.5 2.0 0.80
ENTRE - N DORR MILJONHUS NORR 78 4D 0 0 270 0.0 2.2 0.80
ENTRE - O DORR MILJONHUS OSTER 20 40 L] 4] 270 0.0 22 0.80
ENTRE -V DORR MILJONHUS VASTER 2.0 40 0 0 2.70 0.0 2.2 0.80
Driftdata
Driftfalls- Verksam- Verksam- Verksam- Fastig- Fastig- Person- Tapp- Tapp- Hogsta Liagsta
bendmning hets- hets- hets- hets- hets- wérme wvarm- wvarm- rums- rums-
energi energi energi energi energi  Wim* vatten vatten temp temp
rumsiuft rumsluft extern rumsluft extern Wim* Wigh °C c
Wim? Wilgh Wim? Wim? Wim?
DRIFT MILJONHUS 3.00 0.00 1.00 1.60 0.70 100 457 Q00 2700 21.00
Drifttider
Driftfalls- Vecko- Dag- Tid
bendmning dagar nummer
DRIFT MILJIONHUS MAND-SOND  1-365 0-24
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Ventilationsaggregat

Aggregat- Tilluft  Tilluh  Franluft  Franluft Verkngr  Ligsta Utetemp Fldde  Utotomp Fléde
benamning Fiakitryck Verkn.gr Fldkttryck Verkn.gr dtervinning tilluftstemp Driftp. L Driftp. L Driftp. H Driftp. H
Pa % Pa % % e c % c %
VENTILATION MILJON 000 000 2000 40.0 0.00 000  -20.0 100 200 100
VADRING MILJON 000 000 000 000 0.00 000 200 100 200 100

Ventilationsaggregat - Drifttider och fléden

Aggregat- Vecko- Tiluft  Frénluft Staridag-Slutdag Starttid-Sluttid
bendmning dagar [oms/h] omsih
VENTILATION MILJON

MAND-SOND 0.00 0.50 1-365 0-24

VADRING MILJON
MAND-SOND 0.00 0.04 1-365 0-24

Installationssystem

OVRIGT

El cirkpump vmesystem 0.00 % av energifirsdrning fill rum och lufi
Lagsta dimensionerande utetemperatur for uppvarmning -100.0 *C
Hégsta dimensionarande utstemparatur for komfortkyla 100.0 °C
Passiv kyla
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