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1 SAMMANFATTNING

Projektet Riksbyggens renoveringsverkstad drevs som ett gemensamt projekt av Riksbyggen,
KTH och Sustainable Innovation under 2010-2012 med syfte att lyfta fram goda exempel pa
renoveringsinsatser hos bostadsrattsféreningar som kan bidra till att minska
energianvandningen. Projektet visade att det finns goda ekonomiska potentialer till
energibesparingar framforallt genom driftoptimering och mindre omfattande atgarder.
Detta projekt ar en direkt fortsattning pa Riksbyggens renoveringsverkstad och féljaktligen
har vi valt att dopa det till Riksbyggen renoveringsverkstad 2. Projektet har, med
utgangspunkt fran bostadsrattsforeningarna och den omvarld de méter, analyserat hinder
for mer langtgdende energisparprocesser och hur dessa kan 6verbryggas.

Projektets resultat visar pa att det framsta hindret ar rent ekonomiskt. Om man inte raknar
med realt stigande energipriser ar det svart att motivera insatser som t.ex. tilldggsisolering
av fasader eller varmeatervinning av ventilationsluft. De enskilda fallen kan dock naturligtvis
avvika och det ar viktigt att undersdka I6nsamheten fér denna typ investeringar i samband
med planering av storre underhallsatgarder och ombyggnationer. Det finns ocksa en
pagaende teknikutveckling som kan gora denna typ av insatser mer intressanta framover.
Daremot bekraftas bilden fran det tidigare projektet att driftoptimerande atgarder (t.ex.
injustering av varmesystemet) ofta ar mycket I6nsamma. Ekonomin skulle naturligtvis kunna
paverkas genom styrmedel. Det ar dock ganska tveksamt att prioritera styrmedel for
minskad anvdandning av varme eftersom denna till stor del, nar det géller flerbostadshusen,
baseras pa fornyelsebara energislag (jamfort med t.ex. trafiken).

Projektet har dven studerat hur bank-och férsakringsbranscherna skulle kunna medverka till
att mer energieffektivisering blir verklighet hos bostadsrattsforeningarna. Slutsatsen ar att
dessa branscher har en ganska marginell mojlighet till paverkan. Det kan dock finnas en
mojlig "trigger-effekt” om det finns specialerbjudanden pa marknaden foér foreningar som
arbetar aktivt med sin energieffektivisering. Arbetet fortsatter har for att undersdka olika
mojligheter inom omradet.

Projektet har studerat Riksbyggens nuvarande tjanstutbud inom energiomradet och har flera
forslag pa kompletterande tjanster och processer. Det géller dels den langsiktiga finansiella
planeringen som utgdr en viktig faktor for att foreningarna beredskap att genomfoéra
motiverade investeringar, dels den mer kortsiktiga/operativa nar foreningen narmar sig
beslut om stérre underhallsatgarder. Kopplat till detta kan olika former av
kompetensutveckling, framforallt av styrelser ha stor betydelse. Projektet foresla bl.a. en
bred utbildningsinsats byggt pa rollspel. Riksbyggen kan ocksa utveckla sin roll som
diskussionspart for att bedoma olika alternativa insatser/investeringar och dven for att skapa
natverk med andra bostadsrattsforeningar som kan underlatta informationsspridning och
kanske till och med samordning av insatser.



2 SUMMARY

The project Riksbyggen’s renovation workshop was conducted as a joint project of
Riksbyggen, KTH and Sustainable Innovation in 2010-2012 with the aim to highlight good
examples of renovation efforts of housing cooperatives ,that can help reduce energy
consumption. The project showed that there are good economic potential for energy
savings, mainly through operational optimization and other less extensive measures. This
project is a direct continuation of the Riksbyggen’s renovation workshop. The project has
analysed barriers to more extensive energy saving processes and how these can be bridged,
based on housing cooperatives and the environment they are a part of.

The project results show that the main barrier is financial. It is difficult to justify measures
such as additional insulation of facades or heat recovery from ventilation air, If you do not
count with any real rising in energy prices. The individual cases can of course differ and it is
important to examine the profitability of investments in connection with the planning of
major maintenance and refurbishment. Ongoing technology development may also
contribute to make this kind of measures more interesting in the future. The result from the
previous project that optimizing measures (eg adjustment of the heating system) often are
very profitable is also confirmed in this project. The economy would naturally be affected by
introduction of policy instruments and incentives. However, it is quite doubtful to prioritize
instruments for reducing heat used in apartment buildings, since this to a large extent is
produced from renewable energy sources (compared to eg traffic).

The project has also studied how the banking and insurance sectors could contribute to
more energy efficiency in housing cooperatives. The conclusion is that these industries have
a rather marginal ability to influence. However, there may be a possible "trigger effect” if
there are special offers on the market for associations, actively working with their energy
efficiency. The work continues to explore different possibilities in that area.

The project has studied Riksbyggen’s current range of energy related services and has
several suggestions for additional services and processes. This applies both to the long-term
financial planning, which is an important factor for the cooperatives to be properly prepared
for larger investments, and the more short-term / operational planning when the
cooperatives are approaching decisions on major maintenance measures. Related to this,
various forms of training, especially for the boards of the cooperatives, is of great
importance. The project proposes a broad educational effort, based on role-playing.
Riksbyggen may also develop the role as a competent discussions partner to the
cooperatives and also encourage networking among housing cooperatives for facilitating
dissemination of information and perhaps even coordination of efforts.



3 BAKGRUND

3.1 RESONEMANG OCH BEHOV SOM LEDDE FRAM TILL PROJEKTET

Bostadsratterna utgor en stor och vaxande andel av Sveriges lagenhetsbestand. Av landets
2,5 miljoner lagenheter i flerbostadshus utgors drygt en tredjedel av bostadsratter. Manga
av bostadsratterna ar ocksa byggda under “Miljonprogrammet” perioden 1965-75 och star
infor omfattande renoveringsatgarder.

Projektet Riksbyggens renoveringsverkstad drevs som ett gemensamt projekt av Riksbyggen,
KTH och Sustainable Innovation under 2010-2012 med syfte att lyfta fram goda exempel pa
renoveringsinsatser hos bostadsrattsforeningar som kan bidra till att minska
energianvandningen i bebyggelsen. Projektet visade att det finns goda ekonomiska
potentialer till stora energibesparingar hos manga féreningar och att malet om 20 % 2020
bor kunna uppnas med relativt enkla och l6nsamma atgarder. 13 goda exempel lyftes fram
som tydligt pekar pa detta.

Detta projekt ar en fortsattning pa Riksbyggens renoveringsverkstad och avser att analysera
hur ytterligare energisparprocesser ska kunna komma till stand. Det krdavs mer omfattande
atgarder for att mer radikalt minska energianvandningen i befintliga hus. Det kravs tyngre
investeringar med lagre avkastning for att na dit. Langsiktigheten gor ocksd att de
ekonomiska riskerna blir storre och kalkylerna ar naturligtvis mycket kansliga foér antaganden
om framtida energipriser och rantor.

Projektet belyser bostadsrattsféreningarnas utmaningar nar det galler langtgaende
energieffektivisering. Hur ser l6sningar, affarsmodeller och processer ut som ar anpassade
till  bostadsrattsforeningens  sarskilda  forhadllanden?  Hur  stdller sig  olika
bostadsrattsforeningar till energibesparing och hur kan man fora en dialog med de
foreningar som ar mindre intresserade av fragan?

Det ar ocksa viktigt att banker och forsakringsbolag har tillrdcklig och relevant kunskap om
energibesparande atgarder eftersom dessa aktérer genom sina erbjudanden kan paverka
renoveringsprocessen. Projektet har i dialog med foretradare for dessa branscher inventerat
nuvarande erbjudanden diskuterat hur dessa skulle kunna utvecklas mot den betydande
marknad som langtgdaende energieffektivisering utgor.

3.2 BEFINTLIGA STYRMEDEL

For att oka energieffektivisering i allmanhet och den inom bebyggelsen i synnerhet har
statliga styrmedel inforts pa olika nivaer i samhallet. Styrmedel anvands dels for att korrigera
marknadsmisslyckanden, da den fria marknadens prissignaler inte leder till ett effektivt
utfall, dels for att uppna samhalleliga mal som har satts upp, dven om malen inte alltid &r
uppsatta for att vara mest effektiva (Energimyndigheten & Boverket, 2013). Sverige hade
tidigare ett nationellt mal om halverad energianvandning till ar 2050 men malet har
modifierats och idag stravar vi efter att ha minskat energianvandningen med 20 % till ar
6



2020 jamfort med ar 2008. EU har satt som mal att vi ska minska utsldappen med
vaxthusgaser med 85-90 % till ar 2050, (EU Kommissionen 2014) och i oktober 2014 kom
EU:s stats- och regeringschefer dverens om féljande mal for 2030:

* Minska vaxthusgasutslappen med 40 procent i jamforelse med nivan 1990.
e Andelen fornybar energi ska vara 27 procent.
e Energieffektiviseringen ska vara pa 27 procent.

Styrmedel kan delas in i fyra kategorier: administrativa, ekonomiska, informativa samt
forsknings- och utvecklingsanknutna styrmedel och svenska styrmedel for okad
energieffektivisering finns inom dem alla. P4 EU-niva stdller EU:s Energiprestandadirektiv
2010/31/EU (EPBD), och Energieffektiviseringsdirektivet 2012/27/EU (EED) krav pa
energianvandningen i det svenska byggnadsbestandet. Som svar pa dessa krav rapporterade
Sverige sin nationella handlingsplan (Naringsdepartementet, 2014a) till EU-kommissionen i
april 2014 och angav hur Sverige ska ga tillvaga for att implementera EED samt hur man
(bland andra atgarder) ska Oka investeringar i energieffektiviserande renovering av det
nationella bestandet av bostadshus.

Boverkets Byggregler (BBR, BFS 2014:3 - BBR 21) ar det framsta administrativa styrmedel
som riktas mot bebyggelsen och flerbostadshus, i vilka energihushallning beroérs i avsnitt 9.
De svenska kraven ar en forlangning av de EU-krav som dikterats i direktiven om byggnaders
energiprestanda (2002/91/EG, 2010/31/EU) och ska ses 6ver minst vart femte ar och
uppdateras vid behov. Kraven galler for nyproduktion och vid renovering om betydande
andring i byggnaden gors. Vad som rdaknas som betydande dandring ar inte definierat och
uppfyllandet av kravet sker med hansyn taget till kostnadseffektivitet och inomhusklimat.

Nuvarande kravnivaer i flerbostadshus med annan uppvarmning an elvirme anger att
energianvandningen hoégst far vara 150 kWh/m? Atemp/ar i klimatzon I, 130 kWh/m?
Atemp/ar i klimatzon Il och 110 kWh/m? Atemp/ar i klimatzon 1l (BFS 2014:3 BBR21). | ett
forslag till revidering av BBR som under 2014 varit pa remiss vill Boverket (2014) skarpa
kravnivaerna samt inféra av en fjarde klimatzon i Kalmar, Blekinge, Skane och Hallands lan.
Hégstanivaerna skulle sattas till 115, 100 respektive 80 kWh/m? Atemp/ar for klimatzon I-1lI
och i klimatzon IV inledningsvis kridva en energianvandning pd maximalt 70 kWh/m?
Atemp/ar. Enligt en tidigare konsekvensutredning (Boverket, 2011) kan ytterligare
skarpningar av energikraven komma pa fraga till foljd av reviderade direktiv eller andra
ataganden varav det nu aktuella forslaget ar en sadan.

Andra modjliga forandringar i BBR ror mojlighet till individuell matning och debitering av
varme, kyla och tappvarmvatten som har efterfragats fran EU-hall i nybyggnation och vid
omfattande renovering. Riksdagen har lagstiftat om individuell matning men aven for detta
krav géaller hansynstagande till kostnadseffektivitet och praktisk gérbarhet. Boverket har fatt



i uppdrag att utreda i vilka fall detta ska gélla vilket for befintliga byggnader ska redovisas i
oktober 2015 (Naringsdepartementet 2014b).

Ekonomiska styrmedel riktade till energieffektivisering i bebyggelsen ar i nuldget relativt fa.
Det finns i Sverige en generell energi- och koldioxidskatt som avser minska hushall och
foretags efterfragan pa energi och styra dem bort fran de mest miljobelastande
energislagen. ROT-avdraget ar en mojlig subvention for enskilda bostadsrattsinnehavare
men inte for bostadsrattsforeningar. Avdraget kan anvandas av privatpersoner som kan dra
av arbetskostnader pa upp till 50 000 kr per person och ar fran skatten (Energimyndigheten
& Boverket, 2014).

Bland informativa styrmedel finns energideklarationerna med tillhérande markning som ska
gora marknadens aktérer mer medvetna om byggnaders energiprestanda och potential.
Demonstrationsprojekt och  teknikupphandlingar genomférs inom till exempel
Energimyndighetens bestallargrupp for bostader, BEBO, och mdjlighet till stod for att
tillhandahalla regional energiradgivning finns (Energimyndigheten & Boverket, 2014).

Pa senare ar har forskningen inom beteendeekonomi kombinerat lardomar fran psykologisk
och ekonomisk forskning och undersokt hur enkla “puffar” (nudges) kan fa stor effekt till
liten kostnad inom bland annat energieffektivisering (Ostling, 2009). Bland annat har det
uppmarksammats att konsumenter har svart att agera pa ett rationellt! sitt till exempel
beroende pa brist pa (korrekt) information, Overbelastning av information eller alltfor
kortsiktigt beteende till foljd av sjalvkontrollsproblem. Experiment har gjorts med olika satt
att presentera information och sma signaler kopplat till sociala normer som visat sig ha
relativt god effekt for att fa hushall att i hogre utstrackning energieffektivisera (Gillingham &
Palmer, 2013)

Det finns forslag pa kompletteringar av styrmedel som skulle réra bostadsrattsforeningar,
saval administrativa som ekonomiska. Bland ekonomiska styrmedel finns férslag som syftar
till att paverka investeringsutgiften genom till exempel investeringsbidrag och
energirotavdrag eller som syftar till att paverka nuvardet av framtida energibesparingar
genom lanegaranti, energidifferentierad fastighetsskatt knuten till energideklarationer och
skattefria underhallsfonder. Overlag giller att nya styrmedel bér bidra till att uppnd malen
pa ett kostnadseffektivt satt. Tva invandningar mot forslaget ar att kopplingen mellan
kostnad for energieffektiviseringsatgarder och beskattning av byggnaden ar Iag, och att en
sadan skatt bara skulle beréra de fastighetsdgare som inte nar i nuvarande maxtak for
fastighetsavgiften varfor det riskerar att fa liten effekt. Mer direkt riktade ekonomiska
styrmedel kan ha storre effekt men kanske framfér allt for atgarder som anda skulle ha
genomforts och i gengild riskerar de att medféra en stor offentlig kostnad. Aven striktare
byggkrav skulle kunna ha stor effekt men riskerar att drabba mindre bostadsrattsforeningar
relativt hart (NSF, 2013; Energimyndigheten & Boverket, 2014).

! Med rationellt menas ett val som 6kar (den ekonomiska) nyttan fér konsumenten men inte med mer &n
kostnaden 6kar.
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| budgetpropositionen for 2015 har foreslagits riktade stod till fastighetsdgare som satsar pa
energieffektivisering vid upprustning av flerbostadshus i miljonprogramsomraden. 200
miljoner for energieffektivisering av bostader foreslas i budgeten for 2015 och totalt 1,7
miljarder under mandatperioden. Om forslaget gar igenom aterstar att se om stodet blir
generellt eller riktat mot till exempel hyresratter vilket formuleringarna i propositionen
antyder. Andra mer generella forslag i budgeten inkluderar ett stod for klimatinvesteringar i
kommuner och regioner (KLOKT-stod) och ett nationellt program for 2014-2020 inom ramen
for EU:s regionalfond delvis inriktat mot energieffektivisering (Prop. 2014/15:1).

Givet den utveckling som varit kan man tanka sig att styrningen av energieffektivisering gar i
endera riktningen. A ena sidan vill EU minska klimatpaverkan till stor del genom
energieffektivisering och byggnader har ofta pekats ut som en nyckelsektor for att
kostnadseffektivt uppna detta, a andra sidan har Sverige i sin rapport till EU Kommissionen
konstaterar att maluppfyllandet har varit relativt gott hittills (Naringsdepartementet, 2014a).
Vissa havdar att det ar nu det stora arbetet borjar med att energieffektivisera, nar de ”lagt
hangande frukterna” &r plockade redan (NSF, 2013). Om malen om energieffektivisering och
minskad klimatpaverkan tas pa allvar bor det leda till skdarpningar, men erfarenheten sager
att skarpningar ofta kommit med passage till forman for kostnadseffektivitet, vilket 6ppnar
for tolkning. Mycket skulle kunna goras inom ramen for befintliga styrmedel om
bostadsrattsforeningarna rustades battre for att svara mot dagens krav och incitament.

3.3 BANKER

Detta projekt har fort en diskussion med olika banker, som har behandlat samspelet mellan
dessa och bostadsrattsféreningar och vad som skulle kunna stimulera till energieffektivering.
En hypotes vore da att banker skulle kunna ge en lagre ranta till energisparatgarder. Detta
har diskuterats vid mote mellan Boverket, Energimyndigheten, Bankféreningen och olika
banker och detta projekt har fatt ta del av den diskussionen. Vidare har detta projekt fort
diskussioner med fyra banker i fragan. Fordjupade diskussioner har forts med Swedbank
genom att projektgruppen har haft tre méten med Eva Ekman och Erik Forsman, bada med
placering pa huvudkontoret. Se vidare stycke 6.1

3.4 FORSAKRINGSBOLAG

Forsakringsbolagen skulle kunna vara intressanta for att 6ka bostadsrattsféreningarnas
incitament att genomfora energieffektivisering. Om risken for skador ar lagre for en viss
grupp kan forsakringsbolagen ocksa erbjuda den gruppen forsadkringar till lagre premie. For
att undersoka detta har projektgruppen haft tre méten med Folksam (Hallbarhetschef Karin
Stenmar). Se vidare stycke 6.2

3.5 FJARRVARME

Det finns manga aspekter nar det géller fjarrvarme, fran borjan togs dessa investeringar
darfor att man ville komma bort fran den individuella eldningen i tatorterna. Dessutom sags
nog fjarrvarmen som en del av totalforsvaret under senare delen av 1900-talen.
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Fjarrvarmesektorn byggdes av bolag som sag till samhallsnyttan bade ur ett civilt perspektiv,
men ocksa ur ett totalférsvarsperspektiv och det innebar att branschen var hart reglerad
fram till 80-talet. Nar sektorn blev avreglerad okade kravet pa att fjarrvarmebolagen skulle
ge ekonomisk avkastning och de olika bolagen har nu bade olika taxesystem och prisnivaer.
Detta kan bero bade pa bolagens skiftande kostnader och hur de ar styrda av sina agare.
Fjarrvarmebolagens taxesystem och prissattning ger i sin tur forutsattningar for
bostadsrattsforeningarnas energibesparingar. Om en energibesparingsatgard ar 16nsam for
en fastighetsdgare beror pa hur taxan ar konstruerad. Manga fjarrvarmebolag har under de
senaste aren haft taxor som dels varierar fran bolag till bolag, dels har dndrats 6ver tid. Detta
projekt har intervjuat olika personer fem olika fjarrvarmebolag med insyn i taxor, kostnader
och nat.

3.6 HUSTYPER OCH RENOVERINGSBEHOV

3.6.1 HUSTYPER

Efter andra varldskriget har det byggts ett stort antal olika typiska flerbostadsbyggnader i
Sverige. Overgripande finns det Lamellhus, loftgdngshus, punkthus, skivhus och
elementbyggda hus. Nar det galler VVS-systemen behover dessa hus atgardas,
avloppssystemen har natt sin tekniska livslangd och i manga fastigheter genomférs nu
stambyten och reliningar. Om det gors ett stambyte sd innebar det att manga kanaler
Oppnas i husen, vilket ger ett tillfalle att gora ytterligare energibesparande atgarder. Det
finns dock olika mdjligheter till energibesparing for de olika hustyper som har byggts under
tiden 1950-75. Har foljer sa en forteckning over de hustyper som byggts under perioden.
Dessa hustyper har analyserats med avseende energisparatgarder och ekonomin fér dessa
atgarder i KTH-rapporten “Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al
2011). Ett sammandrag pa svenska finns i ”“Lonsam Energieffektivisering Saga eller
verklighet” (VVS Foretagen 2012).

Lamellhus

Dessa hus byggdes under hela tidsperioden ofta i foérorter utanfér de stora staderna. Husen
ar ofta byggda som trevaningshus utan hiss och ofta anpassade till den omgivande naturen.
Varje hus har ofta tva till tre trappuppgangar, vinden ar en oinredd kallvind som ibland har
forrad. Lamellhusen har en skiftande teknisk uppbyggnad beroende pa decennium. Det finns
tre huvudtyper av lamellhus byggda 50-, 60- och 70-talen:

Lamellhus av ldttbetong: Dessa lamellhus fran 50 tal byggdes av putsat lattbetong, sadeltak,

tvaglasfonster och betongbjalklag. Det var sjalvdragsventilation, med franluft i kok och
badrum samt tilluft i dvriga rum. . Vattenburen uppvarmning med radiatorer anpassade for
hett vatten.

Lamellhus av_betongstomme: En typ av lamellhus fran 60 och 70 tal byggdes av

betongstomme och betongbjadlklag, hade flackt sadeltak, Yttervaggar ar utfackningsvaggar
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ofta med fasadtegel och kopplade tvaglasfonster. Manga av dessa hus hade
franluftsventilation. Vattenburen uppvarmning med radiatorer anpassade for hett vatten.

Lamellhus med trdfasad: En vytterligare typ av lamellhus fran 70-talet hade platsjuten

betongstomme, pulpettak, betongbjalklag och tvaglasfonster. Yttervaggar var av paneltackta
fasadelement pa regelstomme. Husen kan ha bade fran och tilluftsventilation. Vattenburen
uppvarmning med radiatorer anpassade for hett vatten.

Loftgdngshus

Denna hustyp har fler vaningsplan dn lamellhusen. Lagenheterna nas via en loftgang i dessa
hus. Detta gor att en hiss kan betjana manga lagenheter, vilket gjorde husen billigare att
bygga. Husen har ocksa genomgaende lagenheter det vill sdga fonster at minst tva hall.
Loftgangshus byggdes under 60 och 70-talen. Yttervaggar av lattbetong, fasadtegel
tvaglasfonster och dessa hus har betongbjalklag, samt franluftsventilation. Vattenburen
uppvarmning med radiatorer anpassade for hett vatten.

Punkthus

Dessa hus ar ofta samlade i grupper, varje hus har ett trapphus, husen sticker ofta upp
ovanfor annan bebyggelse i fororter. Punkthus har byggts fran 30-tal till 90-tal, dven om de
hogsta husen ofta ar av senare datum. Husen har inat lutande tak, yttervaggar byggdes med
betongstomme med utomliggande lattbetongisolering for de nedersta vaningarna. De 6vre
vaningarna byggdes av lattbetongblock. Husen hade tvaglasfonster och betongbjalklag.
Dessa hus kan bade vara byggda med sjadlvdrags- och franluftsventilation. . Vattenburen
uppvarmning med radiatorer anpassade for hett vatten.

Skivhus

Hoga lamellhus med betongstomme, kanske 8-9 vaningar. Vanliga under rekordaren 60-70
tal, en hel stadsdel kan bestda av sddana hus. Bygget kravde att marken var plan,
byggmaskiner maste kunna komma fram. Det finns tva huvudtyper av skivhus:

Skivhus av lattbetong: Dessa hus har inat lutande tak och yttervaggar ar lattbetong med

motgjuten betong och har betongbjalklag. Husen har tvaglasfonster. Det kan forekomma
sjalvdragsventilation dven om franluftsventilation ar vanligast. Vattenburen uppvarmning
med radiatorer anpassade for hett vatten.

Skivhus med fasadelement: Dessa hus har inat-lutande tak, yttervdaggarna ar fortillverkade

element av betong, med innanfor liggande isolering och har betongbjalklag. Husen har
tvaglasfonster och franluftsventilation. Vattenburen uppvarmning med radiatorer anpassade
for hett vatten.
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Elementbyggda hus

Dessa hus byggdes av pa fabrik fortillverkade betongelement. Detta var en mycket vanlig
metod under 60- och 70-talen. Typiskt for husen &r att man utifran ser de enskilda
elementen. Taken har indt lutande tak, yttervaggar ar av sandwichtyp med cellplastisolering
inuti. Husen har tvaglasfonster, bjalklagen &r av fortillverkade betongplattor och
franluftsventilation. Vattenburen uppvarmning med radiatorer anpassade for hett vatten.

3.6.2 RENOVERINGSBEHOV

Pa senare ar har det patalats att renoveringsbehovet ar mycket stort for dessa
flerbostadshus byggda under Miljonprogrammet. Husen kan dras med kostsamma
vattenskador, tappvatten och avloppssystem kan ha natt fram till sin tekniska livslangd, dven
varmesystemen kan drabbas av akuta lackage. Fuktspéarrsystemen i manga badrum fungerar
daligt samtidigt som badrummen har en storre fuktbelastning da vanorna dndrats genom att
duschandet har o6kat pa badandets bekostnad. Vidare sa finns fler vatteninkopplade
maskiner nu i kok jamfort med nar husen byggdes. Om en bostadsrattsférening omfattar
flera huskroppar, sa finns ofta ett sekundarkulvertssystem som ofta inte ar atgardat sedan
husen byggdes. Det finns alltsa ett stort behov att minska risken for vattenskador for manga
av dessa hus, detta dven i skenet av att forsakringsbolagen har mycket hoga sjalvrisker for
vatten och fuktskador. Dessutom tillkommer ett I6pande underhadll avseende det yttre
skalet, sdsom fasader, fonster och tak som kan bli mycket kostsamt. Det forekommer ocksa
att fastighetsbolag och bostadsrattsforeningar inte har gjort avsattningar for ett sadant
underhall och kombinationen av ett eftersatt underhall tillsammans med bristande
ekonomiska resurser kan ses som oroande.

3.6.3 KOMBINATION AV ENERGIATGARDER

Det ar ocksa sa att underhallsatgdrder kan kombineras med energibesparande majligheter.
Om ett yttertak ska laggas om kan detta kombineras med en solcellsinstallation pa tak samt
installation av en ventilationsanlaggning, samt tillaggsisolering pa vinden. Om ett stambyte
ska genomforas sa kan detta kombineras med installation av ventilationskanaler (Ref RR1).
Nar en sadan atgard satts in sa kan det vara ett bra tillfdlle att pa ett kostnadseffektivt satt
installera energibesparande atgarder. Problemet kan da vara att allt fokus laggs pa
renoveringen och att de energibesparande madjligheterna inte ses. Det dr dock mdjligt att
genomféra energisparatgarder vid samma tillfalle, enligt processen ”Operativt Beslutsstod”.
(af Klintberg & Bjork 2013)

| KTH-rapporten “Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011)
redovisas tre olika forslag till energieffektiviserande paket. Dessa paket ar Driftsoptimering,
Effektivare komponenter och enkla tillagg samt Langsiktigt hallbar klimatskarm och
ventilation. En fraga da dr om dessa energieffektiviserade paket ar [6nsamma? Detta projekt
har ndrmare analyserat de ekonomiska forutsattningarna for dessa paket vid stycke 6.4.1
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Fallstudie "Operativt Beslutsstod”

Ett fallexempel pa denna typ av kombination av energiatgarder ar ”Operativt Beslutsstod”
som tillampades da bostadsrattsféreningen Tuvehus 6 (425 lagenheter) utanfor Goteborg
genomférde sin stamrenovering ar 2012. Vid denna stamrenovering gjordes &ven
energibesparande atgarder avseende belysning, ventilation, tillaggsisolering av vind,
individuell matning av varmvatten samt el och temperaturjustering. Processen finns bifogad i
bilaga 3. Pa detta projekt kan det nu goras en forsta utvardering och detta presenteras
under 6.4.2.

3.7 BOSTADSRATTSFORENINGAR SOM ORGANISATIONSFORM

3.7.1 ORGANISATION

For att analysera forutsattningar for energieffektivisering i samband med renovering
behover vi beakta bostadsrattsforening (BRF) som  organisationsform. En
bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening som drivs i syfte att i en eller flera byggnader
upplata ldgenheter till sina medlemmar utan tidsbegriansning (BRL 1 kap). Andamalet med
organisationsformen ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen (Lag (1987:667) om
ekonomiska foreningar). Genom en viss andel i féreningen dger medlemmarna nyttjanderatt
for bostaden. Deldgandet innebéar ocksa att bostadsrattsinnehavaren genom féreningen har
ansvar for forvaltningen av byggnaderna foreningen ager. Enligt principen en medlem, en
rost valjer arsstamman (foreningens hogsta beslutande organ) en styrelse. Styrelsen leder
foreningens I6pande arbete och far rollen som fastighetsdgare, med samma skyldigheter
som ett fastighetsforvaltande bolag (Flodin, 2011).

3.7.2 BESLUTSFATTANDE OCH PLANERING

Bostadsrattsforeningens stadgar anger ramarna for verksamheten och maste bland annat
foreskriva vilka drenden som behandlas pa ordinarie stamma, vilka avgifter medlemmarna
ska betala, hur eventuell vinst ska fordelas och pa vilka grunder medel ska avsattas for att
sakerstalla underhallet av féreningens hus (BRL 9 kap, 5 §). Bolagsverket (2012) fortydligar
att stadgarna ska innehalla vilket ansvar foreningen respektive medlemmarna har for
underhall samt hur reparationer och underhall av féreningens hus ska sakerhetsstallas.

Beslut om renovering, underhall och energieffektivisering i byggnaden tas pa flera nivaer.
Stora och principiella beslut som galler hela féreningen, dess ekonomi och byggnadernas
gemensamma delar fattas av féreningsstimman. Stdmman ger styrelsen mandat att bedriva
den l6pande fastighetsforvaltningen med de beslut det innebar. Ofta lagger féreningen ut
den I6pande skotseln till en extern forvaltare som da tar dagliga beslut om drift och
underhdll. Over ldgenheternas inre utformning, underhall och skotsel ansvarar de boende
sjalva, men beslut som kan paverka byggnaden eller foreningen i stort maste godkdannas av
styrelsen (Flodin, 2011).
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Foreningen, genom styrelsen, har ett ansvar for forvaltning av byggnadernas yttre och
gemensamma installationer, vilket sker genom underhall och investeringar. Underhall syftar
till att bibehalla eller bromsa minskning av ursprunglig standard och vidrde medan
investeringar ar forsok att hoja desamma. Var skiljelinjen gar mellan underhall och
investering ar inte alltid sjalvklart, men vissa atgarder maste genomféras for att inte husets
framtida funktion eller varde ska riskeras (Muyingo & Lind, 2010). |
redovisningssammanhang kan dessutom delar av nya komponenter, i den man de
uppratthaller eller aterstéller tidigare funktion, klassas som underhall medan resterande
komponentdelar som anses hdja funktion eller varde jamfért med tidigare klassas som
investering. Vissa underhallsatgarder innebar i praktiken en energieffektivisering, om
uttjdnta byggnadskomponenter ersatts av mer energisnala. Vi antar dock att de flesta av de
energieffektiviseringsatgarder i den storleksordning vi intresserar oss for i det har
sammanhanget ar sddana att de snarare bor klassas som investering.

Byggnadernas tekniska skick och kommande underhallsbehov utreds oftast genom en
besiktning och beskrivs i foreningens underhallsplan. Underhallsplanen ar ett tekniskt och
ekonomiskt hjalpmedel som ger overblick 6ver omfattning och tidpunkt for nodvandiga
framtida underhall (I6pande och periodiskt) och som kan tjana som underlag och vagledning
for att samordna insatser. Det finns inget strikt krav pa att ha en underhallsplan, eller pa hur
den ska se ut, men enligt Boverkets rekommendationer till Plan och bygglagen (PBL) ska
instruktioner for framtida skotsel och underhall dokumenteras skriftligen innan byggnaden
tas i drift; bland annat bor en plan for periodiskt underhall omfatta 30 ar (BFS 2014:3, BBR
21, 2:51). Underhallsplanen bor efter upprattande uppdateras med jamna mellanrum men
tidsspannet for och detaljnivan pa vilken detta gors varierar mellan BRF:erna. Strikt sett ska
inte investeringar inga i underhallsplanen (om inte byte av komponenter rakar medfora
standardhdjning) men av samordningsskal bor forstas dven framtida investeringar beaktas
vid besiktning och planering.

3.7.3 EKONOMI

| uppstarten av en bostadsrattsforening ska en ekonomisk plan upprattas. Den ekonomiska
planen ar avsedd att ge ekonomisk information om féreningen till blivande medlemmar
innan nagon arsredovisning finns att tillga, och innehaller till exempel information om
finansiering, l1an, kostnader for drift och underhall, totala arsavgifter, fordelning av andelstal
med tillhérande insats samt arlig avgift. Val upprattad dndras inte planen.

Lopande ekonomisk planering sker i varje verksamhetsars budget. Grunden for
bostadsrattsforeningens ekonomi ar de kassafldden som byggnaderna ger upphov till. Den
huvudsakliga intakten ar den manadsvis debiterade arsavgiften som ska tacka foreningens
l6pande kostnader. Arsavgiften faststills genom stimmobeslut och i budgeten for
kommande verksamhetsar beskriver styrelsen hur intdkter och kostnader ska ga ihop. For
resultatets del betyder det att utgifter for drift, underhall, administration, avskrivningar,
fastighetsavgift (skatt) eller tomtrattsavgald samt réntekostnader for foreningens lan ska
tackas av avgiften. Dessutom tacker avgiften framtida underhall genom avsattning till
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underhallsfonden (yttre fond). Avsattningarna tacker en genomsnittlig arlig kostnad for
framtida underhallsbehov. Avsattningar ger ett redovisningstekniskt utrymme for framtida
underhallsutgifter men den faktiska finansieringen sker genom eget kapital eller lan.
Investeringar finansieras ocksa med eget kapital eller Ian men investeringskostnader ska inte
tackas genom uttag i underhallsfonden. Ett positivt resultat 6kar kassan och darmed det
egna kapitalet, medan det motsatta géller for ett negativt resultat. Aven amorteringar av 1an
paverkar kassan da tillgdngar anvands for att |6sa skulder. Investeringar kostnadsfors
allteftersom de anvands och dessa nedskrivningar av tillgdngarna minskar det egna kapitalet.
Mojliga intressekonflikter kopplat till energieffektivisering

Forenat med organisationsformen finns risk for ett antal intressekonflikter. For tydlighetens
skull fokuserar vi framst pa energieffektiviseringsinvesteringar och bortser fran den typen av
Iopande energieffektivisering som kommer till stand som foljJd av ordinarie
underhallsatgarder. De senare antas beslutas inom ramen for befintlig planering men adven
denna kan forstas vara forknippad med konflikter som inte explicit diskuteras har.

Energieffektivisering medfor efter denna avgransning att bostadsrattsforeningen “ger upp”
investeringsmedel i nutid i forvantan om lagre framtida driftkostnader. Det totala vardet pa
tillgangarna blir detsamma (givet att hela investeringskostnaden 6kar vardet pa fastigheten),
men likviditeten minskar da det binds upp i fastigheterna.

Lagre driftkostnader kan i sin tur bidra till att bibehalla eller sanka arsavgiften. Alternativet
vore att varje medlem beholl sina pengar nu eller att féreningen investerade dem i nagot
annat an just energieffektivisering. Lanefinansiering kraver inte i sig nagra hogre avgifter om
inte rantekostnader och avskrivning pa tillgdngarna paverkar resultatet negativt till en
borjan.

Forutom de kassafldden som uppkommer till féljd av investeringen kan energieffektivisering
medfora andra konsekvenser, som till exempel en béattre inomhusmiljo eller férandrade
driftrutiner. Nedan ges en beskrivning av pa vilka vis energieffektiviseringsinvesteringar
skulle kunna leda till intressekonflikter.

Medlemmarnas roller och olika tidshorisonter

Medlemmarna i en bostadsrattsforening ar pa samma gang boende och (del)agare.
Medlemmarna kommer ocksa i vissa fall vara (blivande) séljare. Dessutom kommer nagra av
medlemmarna som representanter i styrelsen att foretrada andra medlemmars intressen
och fatta beslut som paverkar saval foreningen som helhet som enskilda medlemmar.

Som boende dr BRF-medlemmen dels intresserad av att ha ett trivsamt boende, dels av att
halla sina I6pande kostnader sa laga som mdjligt over tid. Om energieffektivisering bidrar till
bade forbattrad inomhusklimat/boendemiljo och ldgre kostnader &r saken relativt
okomplicerad. Om energieffektivisering inte upplevs bidra till forbattrat inomhusklimat eller
pa annat satt oka trivsamheten behdver kostnaderna sankas for att den boende ska tycka att
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investeringen ar motiverad. En minskad miljopaverkan kan givetvis inga i hur de boende
upplever sitt boende, men vikten av denna upplevelse behover inte vara lika stor for alla
medlemmar i en bostadsrattsforening, vilket kan innebdra en  konflikt
bostadsrattsmedlemmar emellan.

Som agare galler i stort sett samma overvaganden som for den boende, men en viktig aspekt
tillkommer nar tidshorisonten raknas in. En ekonomisk forening ska framja sina medlemmars
ekonomiska men det framgar inte pa vilken sikt eller till vilken grans. Att 4ga en bostadsratt
ir i sig en stor, oftast l&ngsiktig investering fér medlemmarna. Aven investeringar i
energieffektivisering ar langsiktiga till sin natur och férdelarna kanske inte kommer forran
manga ar senare. Om medlemmen som planerar att bo och &dga lange vill minimera sina
I6pande kostnader over tid kan en utbetalning for investering nu vara motiverad om det
leder till lagre kostnader totalt sett. Daremot kanske en medlem som planerar att salja inom
nara framtid inte ar sarskilt intresserad av langsiktiga investeringar som lonar sig forst pa
langre sikt. Ett undantag géller om marknaden vager in investeringens langsiktiga fordelar
nar lagenheten séljs och pa sa vis leder till avkastning fér medlemmen vid férsaljning, men
det forutsatter att kopare pa marknaden har kunskap nog att bedéma inte bara nuvarande
utan dven framtida ekonomiska situation i féreningen, vilket i sin tur delvis forutsatter att
koparna ar langsiktiga i sitt planerade innehav (NSF, 2014). A andra sidan finns vid langsiktiga
investeringar mojlighet att skriva av atgarden pa lang tid vilket gor att resultatet bara
paverkas lite i taget. Det i sin tur motsager att arsavgiften skulle behdva vara hogre vid
investeringar jamfért med om underhallsfonden anvdnds sa som var avsett och planerat
underhall kostnadsfors. Forutom fragan om det I6nar sig att investera i energieffektivisering
pa lang sikt tillkommer fragan om vilka andra investeringsalternativ foreningen har. Om valet
exempelvis star mellan en ny varmepump och nya balkonger kanske de senare har/upplevs
ha storre (direkt) ekonomisk avkastning och darmed vaga tyngre for den enskilde
bostadsrattsmedlemmen.

Styrelsens och medlemmarna

Styrelsen agerar pa uppdrag av medlemmarna och ar de som i forsta hand ar ansvariga for
periodiskt underhall och investeringsprojekt. Enskilda medlemmar kan vacka fragan om
energieffektivisering men det &r styrelsen som sa smaningom kommer att dga fragan. Det
betyder inte att styrelsen nédvandigtvis ar sarskilt val forberedd pa eller lampad att hantera
fastighetsforvaltningsrelaterade  fragor. Fortroendemannaorganisationens grad av
professionalitet kan variera mycket mellan bostadsrattsforeningar. Dessutom har
organisationen en principal-agent-karaktar, dar medlemmarna maste forlita sig pa att
styrelsen agerar i medlemskollektivets intresse, vilket kan vara extra utmanande om
styrelsemedlemmarna ar narmare sig sjalva eller vissa grannar an vad de kanner ansvar for
féreningen som helhet?. | slutindan beror graden av energieffektivisering med den har

2 Principal-agent ar ett nationalekonomiskt begrepp som beskriver nir en aktdr (en agent) fattar beslut & en
annan aktérs (en dgare/principal) vagnar, och som kan leda till intressekonflikter om uppdraget inte ligger |
agentens intresse.
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rollfordelningen dels pa hur intresserad styrelsen ar av fragan och pa hur skickligt de driver
den (internt eller genom upphandlade tjanster), dels pa hur val deras installning till fragan
stammer 6verens med medlemmarnas eftersom styrelsen behéver medlemmarna med sig
for att fa stod i stammobeslut.

PA-situationer ar inget ovanligt i bostadssammanhang; bara i enskilt 4gda enfamiljsbostader
ar den som fattar beslut om boendet och den som berors av besluten helt och hallet samma
person/hushall. Samtidigt ar bostadsrattsformen extra speciell i s3 mening att medlemmarna
ar enskilda och kollektiva dgare, boende och potentiella sdljare pa en och samma gang.
Styrelsen &r alltsa satt att bevaka hela foreningens intressen, medan medlemmarnas
(inklusive styrelsemedlemmarnas) intressen i manga fall kommer rora det enskilda dgandet.
Det har skiljer sig fran styrelsen i ett bostadsforetag som fattar beslut om byggnader som
bebos av andra an agarna (dven om detta agar-utférarforhallande likaledes riskerar PA-
problematik). Bostadsforetagen fattar i storre utstrackning investeringsbeslut i syfte att
maximera avkastningen och uppfylla andra direktiv till sina dgare och begransas majligen i
valmojlighet av atgarder just pa grund av hardare avkastningskrav (NSF, 2014).

Val av investering — vad och ndir?

Fragan om vad som ar onskvart att investera i ar inte unik for bostadsrattsforeningar; en
investering genomfors om beddmningen av I6nsamheten ar positiv och tillrackligt stor
(jamfort med tillgdngliga alternativ). Dessutom bor atgdrden passa byggnaderna
installations- och underhallsmassigt och vara anvandarvanlig for férvaltare och boende.
Givet att en investering bedéms bade passande och l6nsam finns anda nagra svarigheter
som en bostadsrattsférening kan mota. Mindre foreningar kan till exempel ha begransningar
i resurser for att utreda olika alternativ och svarighet att beddma konsultfirmors
utredningar. Mindre féreningar kan ocksa ha begransningar i hur stor investeringen kan vara
for att foreningen ska klara av att bara den ekonomiskt, dven i fallet med pa papperet
[6nsamma investeringsbedomningar. Storre foreningar ar mer lika fastighetsforetag i sina
forutsattningar att samordna atgérder och pa s& satt fa stordriftsfordelar. Aven samordning i
tid av olika underhalls- och investeringsatgarder kan leda till stordriftsfordelar, men da kravs
som ovan att féreningen har framférhallning och ekonomiskt utrymme for det (NSF, 2014).

Klassificering i redovisningen — underhdall eller investering

Sedan 2014 kan bostadsrattsféreningar valja vilket regelverk de foljer for redovisning. Enligt
de nya reglerna K3 delas byggnaden in i komponenter som var for sig har en avskrivningstid
beroende pa bedomd livslangd. Bade omfattande underhall och investeringar kan pa sa satt
aktiveras fran det att en komponent ersatts/installeras. Om féreningen valjer att fortsatta
folja det aldre regelverket K2 kan inte aktivering av omfattande underhall géras. Underhall
maste enligt K2 kostnadsforas direkt om det inte géller komponenter som inte fanns sedan
tidigare (investeringar). Avskrivning sker oavsett regelverk med ett lika stort belopp varje ar,
sa kallad linjar avskrivning, vilket sannolikt 6ppnar for en storre arlig avsattning till
underhallsfonden (kalla). For foreningar som véljer att fortsatta folja K2 kan alltsa storre
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underhdll som medfor energieffektivisering behéva kostnadsféras men i ovrigt ar de tva
regelverken lika. Overgangen till linjar avskrivning paverkar framfor allt féreningar med nya
byggnader som till skillnad fran tidigare progressiva avskrivning tvingas kostnadsféra ett
storre belopp redan fran ar 1.

Generellt sett galler att om féreningen har stora underhadllskostnader maste dessa
finansieras direkt med relativt héga arsavgifter. En investering i energieffektivisering leder sa
smaningom till lagre driftkostnader, vilket daven om det kan drdja ndgra ar ger
forutsattningar for att halla avgifterna laga. Driftkostnadsminskningarna uppstar ju oavsett
tack vare den tekniska atgarden men klassificeringen kan paverka foreningens ekonomi
olika. For bostadsrattsforeningar ar det mindre problematiskt an for fastighetsforetag att ga
med forlust ett ar, om inte hela investeringen skulle kunna aktiveras utan (delvis) maste
kostnadsforas aret den genomfors. | gransfall mellan hur atgarder klassificeras kan
foreningar med en stor underhallsfond vilja fa till en kostnadsforing istallet for att aktivera
eftersom bundet kapital da overgar till fritt kapital i balansrakningen. Det kan dock
ifrdgasattas varfor en forening skulle vilja ha en sa hog nivd pa avsattningen till
underhdllsfonden att den vaxer sig stor utan motsvarande underhallskostnader; om
arsavgifterna tacker mer an faktiska utgifter borde medlemmarna ha battre alternativ for
sina pengar.

En situation kan fa foreningar att tvingas valja hur energieffektiviseringsatgarden ska
klassificeras. Om fastighetens marknadsvarde efter investering ar lagre an det bokforda
vardet efter investering (summan av det bokforda vardet innan investering och
investeringskostnaden) kommer mellanskillnaden behdéva kostnadsféras daven om det
faktiskt ror sig om en standardhdjande investering i sin helhet. Det har kan vara fallet pa en
svag marknad med laga fastighetsvarden, dar en storre andel maste ses som en
engangskostnad dven om investeringen kassaflodesmassigt ar I6nsam. Dessutom kan
investeringen paverka det |6pande resultatet negativt om avskrivningen for investeringen
initialt ar storre an driftnettoférbattringen (Hogberg & Lind, 2011; SABO, 2011).

Val av finansiering - eget kapital eller IGn

Om en forening har konstaterat att en energieffektiviseringsatgard ar onskvard och
passande gors en analys av en sadan investerings I6nsamhet. Eftersom kostnaden for
investeringen uppkommer direkt men de framtida besparingarna inte kan atnjutas forran
flera ar fram i tiden behover féreningen ta hansyn till att pengar som de boende maste avsta
nu “kostar mer” fér dem an vad pengar de i framtiden far in ar “varda”. Anledningen ar helt
enkelt att de tvingas vdnta pa pengarna och inte kan anvanda dem till ndgot annat under
tiden (jamfor till exempel med hur mycket pengar de har i handen under tiden skulle kunna
vaxa pa ett bankkonto). Tidsjustering av framtida betalningars varde kallas diskontering och
gors med hjalp av en kalkylranta som speglar vilken alternativ anvandning
investeringsmedlen har.
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Om de diskonterade framtida besparingarna Overstiger investeringskostnaden kan
foreningen rent ekonomiskt motivera att den bor genomféras. Nasta steg blir att valja hur
investeringen ska finansieras. Detta gors antingen genom att ta av tidigare ars sparade
vinster (eget kapital), genom belaning eller genom en kombination av de tva. Som redan
berorts ovan finns det inget egenvarde i att med arsavgiften “ta hojd” och samla eget kapital
till att finansiera framtida investeringar eftersom de boende oftast med arsavgiften betalar
av pa tidigare investeringar inklusive uppforandet av byggnaden. Medan de bor och betalar
skrivs vardet pa tillgdngarna ner och nar det ar dags att underhdlla tar en ny
"avbetalningsperiod” vid. Istdllet for att betala dubbelt for tidigare och kommande
investeringar bor bostadsrattsformens sjalvkostnadsprincip rada sa att nuvarande
medlemmar far en sa bra boendekostnad som mojligt. Foljs detta subventioneras inte
kostnaden for framtida boende, vilket innebér att nuvarande boende inte tvingas betala for
nagot de inte far chansen att utnyttja om de hinner sélja innan dess. Notera att detta inte
giller for den genomsnittliga framtida underhallskostnaden som prognostiseras i
underhallsplanen och ingar i vad arsavgiften ska tdcka genom avsattning till
underhallsfonden. Om féreningen trots allt samlat pa sig ett stort eget kapital kan det vara
attraktivt for foreningen att anvanda det egna kapitalet till en investering och kanske istallet
kunna sanka arsavgiften framover.

Om bostadsrattsforeningen kan fa bra villkor géllande lanerénta och amorteringstid ar det
inte omojligt att det ter sig "billigare” for dem att anvdanda lanade medel jamfort med att
binda upp sitt eget kapital i en investering under lang tid framover. Samtidigt skulle belaning
Oka kostnaderna om rantorna i framtiden skulle ga upp och risken for féreningen ar darmed
hogre jamfort med att finansiera med eget kapital.

En tredje variant ar kapitaltillskott till féreningen da medlemmarna tar ut privata lan med sin
lagenhet som sdkerhet och pa sa vis kan fa del av skatteavdrag som bostadsrattsféreningen
inte har ritt till. Aven detta alternativ ar olika attraktivt beroende pd om medlemmen tankt
bo kvar lange eller funderar pa att sdlja snart. Viljs detta alternativ ska forstas de allménna
lanevillkoren jamfort med ett lan upptaget av foreningen vara sadana att de gynnar denna
l6sning och medlemmarna ska ha majlighet och vilja att sta fér och betala den kostnaden
privat istdllet for att genom arsavgiften betala av pa gemensamt upptagna lan.

3.8 BESKRIVNING AV TJANSTER SOM STODJER BOSTADRATTFORENINGAR VID
ENERGIEFFEKTIVISERINGSATGARDER.

Férutom rent konsultfértetagen och féretag som erbjuder EPC3 finns ett antal instanser som
kan stodja bostadsrattsforeningar vid exempelvis planering for energibesparingsatgarder.
Alla svenska kommuner ska ha energi- och klimatradgivare som kan svara pa fragor om
bland annat uppvarmning, energikostnader och energieffektivisering. Radgivningen &r
kostnadsfri. Nedan presenteras Stockholms energiradgivning for bostadsrattsforeningar.

3 Energy Performance Contracting
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Aven de regionala energikontoren kan vara en bra kunskapsbas. Ett exempel &r
"Energikontoret i Malardalen AB” som arbetar for en hallbar energiutveckling i fyra lan;
Sédermanland, Vastmanland, Uppsala och Gotland. Energikontoret dgs av kommunerna i
regionen och ar inte vinstdrivande. Vidare finns det organisationer och féretag, vilka
forvaltar bostadsrattforeningar, sasom SBC, HSB och Riksbyggen. For Riksbyggens del
presenteras bolaget i 3.9 tillsammans med en grundligare presentation av deras olika
energitjanster.

Exempel frén Stockholms Stad

Stockholms stad har energiradgivning for bostadsrattsfoéreningar. Den presenterar olika
typer av  energibesparingar samt deras modjliga begransningar. Klimatskal,
ventilationssystem, varmesystem, varmvatten presenteras pa ett Overskadligt satt.
Stockholm ger dven genom Energiradgivningen en kostnadsfri och opartisk radgivning om
hur kostnader for el, uppvarmning, transporter och annan anvandning av energi kan sankas,
och om hur miljébelastningen kan bli mindre. Dokument om energiradgivning i Stockholms
stad finns i Bilaga 1.

SBC

Sveriges BostadsrattsCentrum AB “SBC” bildades 1921 som en kooperativ sammanslutning
for Stockholms bostadsforeningar. Sedan 60-talet har SBC erbjudit tjanster till
bostadsrattsforeningar och forvaltar cirka 2500 féreningar i Sverige, en siffra som ar
tamligen stabil over aren. Bolagets affarsidé ar "Vi skapar och forvaltar varden for
bostadsrattsforeningar, bostadsrattsagare och bosparare". SBC vill vara helhetsleverantor av
forvaltningstjanster for bostadsrattsforeningar. Kunderna bestar av bostadsrattsforeningar
och deras styrelser. SBC séljer alltsa konsulttjanster riktade till bostadsrattsforeningar och
erbjuder tjanster, allt fran enstaka konsultuppdrag till helhetskoncept med ekonomisk och
teknisk forvaltning samt juridisk expertis. SBC anser sig tacka alla foreningens behov och ge
"kunderna ett effektivt och tidsbesparande styrelsearbete samt medlemmarna ett
bekymmersfritt boende.”

HSB

HSB har ocksa energitjanster, som ser olika for olika regioner. Energitjansterna ligger pa olika
hiander i organisationen fran rena driftfragor, utveckling av energideklarationer,
energiatgarder vid renovering och nybyggnad mm. Det finns ocksa en skillnad mellan olika
regioner och en skillnad som beror pa geografiska forhallanden. Dessa skillnader analyseras
nu och energitjansterna kommer att revideras.

20



3.9 RIKSBYGGENS NUVARANDE TJANSTEUTBUD INOM ENERGIEFFEKTIVISERING

3.9.1 RIKSBYGGENS ORGANISATION

Riksbyggen arbetar huvudsakligen med bostadsrattsforeningar. Arbetet innebar nybyggnad,
ombyggnad och forvaltning med mojligheter till energibesparingsatgarder. Riksbyggen ar
uppdelad i en Bostads- och i en Forvaltningsdivision. Forvaltning ar uppdelad i fem olika
regioner som i sin tur ar uppdelade i olika marknadsomraden (MO). Bostad &r uppdelat i fyra
regioner. Bostad har som uppgift att genomfdra nybyggnads och stérre ombyggnadsprojekt.
Bostad utfor dessa projekt med stod av Riksbyggen-avtal, som ger en fastpris garanti pa
utfort arbete. Forvaltning skoter den dagliga forvaltningen av de féreningar som koper
fastighetsforvaltning av  Riksbyggen. Inom Riksbyggen erbjuds ett antal olika
forvaltningsuppdrag, bade ekonomisk och teknisk. Teknisk forvaltning ar ett av
forvaltningsomradena vilket inrymmer ett flertal olika tjanster.

Riksbyggen har genom sin personal en stor potential for ett storskaligt energiarbete. Det
finns drifttekniker for fastigheterna, kundansvariga i styrelserna och projektledare som
driver ombyggnadsprojekten. Energisparatgarder hos de befintliga bostadsrattsforeningarna
kan genomfdras i den dagliga forvaltingen, som underhallsatgarder och som
ombyggnadsprojekt.

Inom Riksbyggen utbildas medarbetarna kontinuerligt. Ett antal utbildningar har fokus pa
energi, sasom (i) Diplomerad drifttekniker, dar drifttekniker far en genomgang i
energieffektivitet och inneklimat, (ii) Energi for ekonomer, vars syfte ar att 6ka ekonomernas
forstaelse for energi och teknik (iii) Energijagare, i vilken drifttekniker eller motsvarande med
uppdrag som energijagare far forstaelse for vad Energiklivet inom Riksbyggen innebar och
forstaelse for inneborden av uppdraget energijagare. De ska efter kursen beharska modellen
energianalys och praktiskt kunna tillampa den for att gora analys och ta fram atgardsforslag
till kund och (iv) Energiplan, i vilken energicontrollers, energijagare och drifttekniker far lara
sig tjansten Energiplan och hur man praktiskt anvdander systemet Energivision som stod i
arbetet med att ta fram energiplanen.

3.9.2 OMBYGGNADSPROJEKT

Energiarbete har ofta genomforts i samband med en ombyggnad och da som ett samarbete
mellan Bostad och Foérvaltning. Det har inte alltid funnits en tydlig plan for hur detta
samarbete ska genomfbras och samarbetet skulle férmodligen kunna férbattras. Att ha en
tydlig plan for samarbetet och ett ekonomiskt avtal verkar vara en framgangsfaktor. Ett bra
exempel dar samarbetet har Marknadsomrade Skaraborg som sedan lange har en
organisation och avtal som stdder ett samarbete mellan parterna.

Ett exempel: Skaraborg

Detta ar ett utdrag ur Riksbyggens Renoveringsverkstad 2013. Férvaltningsavdelningen i MO
Skaraborg har arbetat med energibesparing pa ett systematiskt satt. | detta ingar
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energideklarationer, energigrupper och Kundansvariga som sitter i styrelserna pa de olika
bostadsrattsforeningarna.  Enligt  Skaraborg/Forvaltning  fungerar de  reguljara
energideklarationerna inte som beslutsunderlag och deklarationerna har darfér utvecklas
med mer innehall. Dessa “nya deklarationer” bygger pa en grundlig inventering och har varit
sa informativa sa att de har kunnat anvdandas som beslutsunderlag. Skaraborg/Forvaltning
har ocksa kunnat sdlja dessa som beslutsunderlag till sina bostadsrattsféreningar.

Det har bildats egna energigrupper bestaende av 4-6 drifttekniker och 2-3 projektledare fran
Forvaltning. Energigrupperna hamtar in idéer och uppslag fran kundansvariga samt utfor ett
sdljande arbete och traffar exempelvis styrelser pa kvallstid. Storre projekt genomfoérs
tillsammans med Bostad.

Aven alla projekt som initieras av Bostad samordnas med Férvaltning; Om det finns en
mojlighet till energibesparing sa far Bostad reda pa detta vid ett tidigt skede. Bade Bostad
och Forvaltning tjanar pa samarbetet, eftersom bada parter far betalt for nedlagt tid i
projektet. Denna tid kan vara nedlagt forarbete, konsulttjanster som kontrollant. Dessutom
sa genomfors en vinstdelning efter projektets genomforande enligt en godtagen rutin. Det
har givit ett gott fortroende mellan de Bostad och Forvaltning i regionen. (af Klintberg &
Bjork 2013)

Det finns andra regioner dar samarbetet mellan Bostad och Forvaltning liknar Skaraborgs.
Detta giller exempelvis Gdteborg, Malmd och Ostergétland. | Norrland drivs verksamheten
nastan helt och hallet genom Forvaltning.

Riksbyggen ar generellt medvetet om utmaningen avseende samarbete mellan Bostad och
Forvaltning och det gors mycket for att framja detta. Det har startats en nytillkommen
division Ombyggnad som ska agera i segmentet mellan Bostad och Foérvaltning.
Ombyggnadsaffaren inbegriper upprustning, fornyelse, planerat underhall och utveckling av
befintliga boendemiljoer. Ombyggnad har i dagsldget tillsatt tva marknadsomraden ett i
Goteborg och ett i Stockholm.

3.9.3 FORVALTNINGSTJANSTER

Driftovervakning

Driftévervakning handlar om fastighetens tekniska installationer. Héar inrdknas bland annat
anlaggningar for uppvarmning, ventilationsaggregat, forsorjningssystem for vatten och
elanlaggning. En fastighets installationer behover kontinuerlig kontroll och tillsyn for att
generera Onskad effektivitet och bostadsrattsforeningarna far genom Riksbyggens
driftévervakning kontinuerlig tillsyn och kontroll av husets installationer. Genom
driftovervakning sakerstalls att driften i alla fastighets installationer ligger pa en l[amplig niva.
Aven energiuttaget sikerstills s& det foljer planen for fastigheten. Fér varje fastighet som
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bevakas skapas en energiprofil dver dygnet vilken bygger pa en uppmatt normalforbrukning
over dygnet. Avvikelser fran energiprofilen genererar ett larm vilket analyseras for att avgora
vad den beror pa samt for att géra en bedomning om direkt atgard ar nodvandig eller inte.

Energideklaration

Enligt svensk lag ska alla byggnader energideklarreas vilket innefattas i ”“Lag om
energideklarationer for byggande, 2006:985”. Det ar en myndighetsbesiktning och skall
utféras av en certifierad energiexpert. Energideklarationen beskriver en byggnads
energianvandning och hjalper fastighetsagaren att fa en bild av energianvandningen och
vilka atgarder som kan vidtas for att forbattra den.

Energiplan

En framgangsfaktor i ett strukturerat och lyckat arbete med att minska energianvandningen
ar att uppratta en tydlig plan med mal, atgarder och kostnader som &r satta i relation till
besparingar bade i anvandning och i pengar. Detta kallar Riksbyggen fér Energiplan
Energiplanen har bygger pa tva delar, en statistikdel dar man tittar pa energianvandningen
och hur bostadsrattsforeningars utrustning fungerat over tid samt en nuldgesdel med en
inventering av den utrustning som finns idag. Utifran detta laggs en Energiplan upp. Denna
Energiplan ska hjadlpa kunder att spara energi och kostnader samt minska miljopaverkan.
Energiplanen presenterar en fastighets energistatus i en rapport, ger éverblick och kontroll
pa fordelningen av energianvandningen och ger fastighetens energibehov i forhallande till
jamforbara fastigheter. Vidare ger den konkreta forslag pa atgarder som sanker fastighetens
energianvandning, hur dessa atgarder paverkar fastighetens ekonomi samt den ger en
definition av fastighetens energiklass.

Tidaholmshus 3 ar en av de forsta foreningarna som har genomfért en energiplan. Arbetet
enligt kundansvarige var att identifiera och inventera olika energisparatgarder och placera in
dem i foreningens underhallsplan.

Individuell matning

Individuell matning av energianvandning, innebar att forbrukning av vatten, el och varme i
respektive lagenhet kan matas. Avgifterna fordelas sedan utifran dessa individuella
matningar. Den individuella matningens framsta syfte ar att minska den totala
energianvandningen och darmed minska belastningen pa miljon. Da den egna férbrukningen
ar synlig okar viljan att sdanka den och dess kostnader. | samtliga ldagenheter och
undercentraler installeras en sarskild utrustning dar matdata registreras. Debiteringen av
varje lagenhets forbrukning sker pa manadsavin.

Underhallsplanering

En underhallsplan innebar att bostadsrattsforeningarna tidigt far kinnedom om det arliga
avsattningsbehovet, bade nara och langt fram i tiden. Det ger en jamnare och mer rattvis
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boendekostnad over tid samt att antalet reparationer minskar vilket ger lagre
underhallskostnader 6ver tid.

Underhallsplanen utférd med hjélp av Riksbyggen ska innehalla de underhallsatgdrder som
foreningen ska genomfora, nar atgarderna ska goras och en uppskattning pa vad atgarderna
kommer att kosta. Underhallsplanen ska uppdateras varje ar. Detta gors pa ett mote dar
bade styrelsen och personal fran Riksbyggen deltar. Motet foregas av en teknisk inventering
av foreningen. P4 motet kan atgarder tidigareldggas eller senareldggas beroende bade pa
byggnadernas tekniska status och pa den ekonomiska situationen for foreningen.
Underhallsplanen ger ocksa en vagledning till vad framtida atgarder kan komma att kosta
och manga foreningar valjer att skapa en underhadllsfond sa att en del av det framtida
underhallet kan betalas utan Ian. Den vanliga underhallsplanen ger daremot inte upphov till
initiativ ndr det galler energibesparingar. Riksbyggen har da initierat en energiplan som
skulle kunna vara intressant i sammanhanget. Innehadllet i en underhallsplan kan variera
beroende pa en forenings ambitionsniva samt fastighetens alder.

Utfora energieffektivisering

Malet ar att minska energianvandningen och ge byggnad och installationer forutsattningar
for battre energiutnyttjande genom investering i ombyggnadsatgard. Det finns en rad
atgarder som innefattar en energieffektivisering. Atgarder for klimatskalet ar exempelvis
tillaggsisolering av vindar, atgarda luftlackage, renovering/fonsterbyte, tilldggsisolering av
fasader, dorrbyte och reducera koldbryggor. Atgarder for installationer kan ske genom att
exempelvis sanka temperaturen, injustering av varme, individuell matning av vatten och el,
narvarostyrd allman belysning, datoriserad styrning och snalspolade kranar och toalettstolar.

Energieffektiviseringen kan ses utifran fem steg vilka boérjar med energi- och miljdinventering
dar Riksbyggen gor en undersdkning av energianvandningen, klimatskalet, tekniska
installationer, miljdaspekter som radon och asbest och en sammanstallning av inventeringen
for beslut av styrelsen. Sedan foljer atgardsprogram och planering dar Riksbyggen tar fram
och planerar atgirdsforslag. Aven beslutsunderlag tas fram och styrelsen tar beslut. Vid
projektering tar Riksbyggen fram férslag pa utformning och anbudshandlingar och
kontrollerar mot myndighetskrav. En projektkalkyl och arsavgiftsberakning genomférs och
styrelsen eller stamman tar beslut. Nasta steg ar utférande och Riksbyggen projekt- och
byggleder utforandet, genomfor kontroller och besiktningar samt gor avslut och éverlamnar
dokumentationen. Inom steget uppféljning genomfér Riksbyggen garantibesiktningar och
foljer upp under garantitiden.

Utfora energioptimering

Energioptimering innebér sjilva optimeringsarbetet i en fastighets installationer efter en
utford energibesiktning. En fastighets installationer samverkar och genom energioptimering
anvands de pa basta mojliga och effektiva satt for hogsta mojliga effektivitet och for att
minska spill och energilackage. Vidare sdkerstdlls att fastighetens installationer har ratt
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installningar for husets behov och energianvandning samt att bade pengar och miljo sparas.
Fastighetens energifloden kan darmed kontrolleras genom systematisk matning, analys och
kommunikation.

Energiklivet

Energiklivet ar en satsning dar Riksbyggen vill hjalpa bostadsrattsféreningar att minska sin
energianvandning. For att lyckas behovs kontroll éver omradena att forsta byggnadens
forutsattningar, att gora det basta av dagens och att effektivisera genom att nyinvestera
samt att skapa en tydlig Energiplan. Riksbyggens Energiplan visar historik och nuldagesanalys
vilket gor att man kan se hur féreningen ska ta sitt Energikliv. Energiklivet ar ett paket som
kan fullféljas i sin helhet eller dar olika atgarder kan utféras separat.

Det krdvs en forstaelse for byggnadens forutsattningar eftersom att hus har olika utmaningar
beroende pa vilket artionde det ar byggt, gallande att fa ner energianvandningen. En del av
Energiklivet handlar om att effektivisering kan ske genom nyinvestering av nya I6sningar for
uppvarmning, ventilation, matning eller andra energipaverkande system. Detta kan vara
generella system for tydligare matning av energianvandning eller vattenférbrukning eller att
infora individuell matning for varje enskild lagenhet.

Riksbyggens enkla miljdidéer

Riksbyggens enkla miljoidéer ar ett antal atgarder/miljoaktiviteter som en
bostadsrattsforening kan genomfora. De ar indelade i tre nivaer, enklast, enklare och enkelt.
De atgarder som kallas enklast handlar om att forbattra skyltningen i
kallsorteringsutrymmet, bidra till energisnala ljuskallor, inventera belysning i gemensamma
utrymmen, minska energianviandningen pa natten, byta till mer miljéanpassade elavtal,
kontroll av temperatur i trappuppgang och gemensamma utrymmen, prylhylla for var planet,
mé&tbara miljd- och energimal och miljoskolan fér boende och styrelse. Atgarder som &r
enklare handlar om att byta ut tvattmaskiner och torkutrustning i tvattstugan, byta till
snalspolande kranar, byta eller kontrollera termostatventiler pa radiatorer, att anldgga av
odlingslotter, utse miljo-/energiansvarig och att starta studiecirkel for 6kat miljotank. De
atgarder som har nivan enkelt handlar om att genomfora injustering av varmesystem,
individuell matning, driftévervakning, att gbéra en energiplan, energibesiktning,
energioptimering, installera solceller eller solfangare, isolera vindens bjalklag och atervinna
varme fran ventilationsluften. Syftet med Riksbyggens enkla miljoidéer ar att inspirera
bostadsrattsforeningarna och bidra till att mer miljoatgarder genomférs och darmed bidra
till en mer hallbar livsstil och mer miljdanpassade bostadsrattsforeningar.

Riksbyggens kundwebb

Pa Riksbyggens Kundwebb far kunden tillgang till Riksbyggens rapportering och ett flertal
verktyg som underldttar styrelsearbetet och kommunikationen med Riksbyggen.
Kundwebben ar tillgianglig for boende, styrelser i brf och intresseférening samt for foretags-
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och offentliga kunder. Exempelvis kan kunder via kundwebben se energistatistik. Kunder har
aven via kundwebben tillgang till Riksbyggens enkla miljoidéer.

Kurser intresseforeningar

Genom Intresseforeningen far alla fortroendevalda i en Riksbyggen-forening tillgang till
skraddarsydda utbildningar, temakvallar och gemensamma ordférandekonferenser med
mojlighet till erfarenhetsutbyte och vidareutveckling. Ett antal av dessa har senaste aren haft
stort energifokus.

Ecoférvaltining och Energieffektivt underhdll

Riksbyggen i Goteborg har lange arbetat for att forvaltningen och underhallet ska bli sa
energieffektivt som mojligt. Det har bland annat skapats tva koncept som har anvants;
Ecoforvaltning och energieffektivt underhall. Arbetet med dessa koncept startades 2011.

| presentationen Ecoforvaltning som ar avsedd for bostadsrattsforeningars styrelser
presenteras energisparmal, energianvandning, Riksbyggens miljoarbete, vad ett
energisparabete kan ge en férening avseende olika atgarder samt rad mm till de boende.

Energieffektivt underhall ar ett verktyg som bygger pa 4 steg, allt fran inventering av
befintliga VVS-installationer tillenergianvandning, och darifran till atgardsforslag till
planering, samt projektering, utférande och uppféljning. Syftet ar att presentera alla
I6sningar och mojligheter avseende energibesparande majligheter samt ge beslutsunderlag
for en styrelse och stamma i dessa fragor. Dokumenten bildaggs nedan som bilagor x och y.

Koncepten har varit framgangsrika nar olika energibesparande atgarder har salts in hos
foreningar, hittills har cirka 20 féreningar tagit del av presentationerna.

3.9.4 RIKSBYGGENS PREMIESYSTEM FOR ATT UNDERSTODJA MILIOARBETE

Riksbyggen har introducerat ett premiesystem vilket bygger pa att ett antal parametrar skall
vara uppfyllda, i vilket miljo har en central del. Riksbyggens medarbetare far poang om de far
bostadrattsforeningarna att genomféra atgarder ur Riksbyggens enkla miljoidéer.
Atgirderna som féreningarna genomfor ska bidra till en mer hallbar livsstil och mer
miljoanpassade bostadsrattsforeningar. De olika miljoatgarderna ger 1, 2 eller 3 poang
beroende pa om de &r klassificerade som enklast, enklare eller enkelt. Ar 2013 var en
parameter i premiesystemet att komma upp i 1500 poadng enligt enkla miljoidéer, vilket
uppnaddes. Enkla miljdidéer dr dven en premiegrundande parameter 2014. Om de olika
parametrarna uppnas betalas en premie ut till alla anstéallda.
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3.10 ENERGIANVANDNING HOS RIKSBYGGENS BOSTADSRATTSFORENINGAR

3.10.1 ENERGIANVANDNING UNDER OLIKA DECENNIER

Den totala energianvandningen inklusive uppvarmning, varmvatten, kyla och fastighetsel for
Riksbyggens bostadsrattsféreningars hus méatt i kWh/m?2ar visas i Figur 1 nedan, frdn Mirjolet
C./Riksbyggen. Husen ar byggda mellan 1940- 2000. Medianvardet ligger pa mellan 140-150
kWh/m2ar. Aven i hus som &r byggda pd 40-, 50- och 60-talen, se Figurer 2-4 ligger
medianvardet i samma intervall och under 70-talet ligger medianintervallet pa 160-170 Figur
5. Under 80-talet och 90-talen gar medianvardet ner till 130-140 kWh/m2ar, Figur 6-7, for
att ytterligare sjunka till intervallet 110-120 kWh/m?2ar fér hus byggda under perioden 2000-
2010. For alla decennier giller att de energisnalaste husen ligger i intervallet 40- 50
kWh/m2ar och de mest forbrukande ligger i intervallet 250-260 kWh/m2ar.
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Figur 1 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattforeningars alla hus angivet i kWh/m2ar
(Bilaga a)
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Figur 2 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsféreningar byggda under 40-talet.
Medianvirdet ligger i intervallet 140-150 kWh/m?2ar
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Figur 3 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsforeningar byggda under 50-talet.
Medianvardet ligger i intervallet 140-150 kWh/m?2ar
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Figur 4 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsféreningar byggda under 60-talet.
Medianvardet ligger i intervallet 140-150 kWh/m?2ar
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Figur 5 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsféreningar byggda under 70-talet.
Medianvirdet ligger i intervallet 160-170 kWh/m?2ar
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Figur 6 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsforeningar byggda under 80-talet.
Medianvirdet ligger i intervallet 130-140 kWh/m?Zar
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Figur 7 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsféreningar byggda under 90-talet.
Medianvardet ligger i intervallet 130-140 kWh/m?2ar
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Figur 8 Energiprestanda for Riksbyggens bostadsrattsféreningar byggda 00-talet.
Medianvirdet ligger i intervallet 110-120 kWh/m?2ar
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3.10.2 POTENTIALER FOR ENERGIBESPARING

Rent tekniskt sa borde husen under 80- 90- och 2000 talen ha vasentligt battre prestanda
nar det galler klimatskal och fénster. Vidare installerades ventilationssystem som atervinner
varmen i franluften i manga av dessa hus. Eftersom det finns manga hus inom Riksbyggen
som ligger pa en tamligen hog energianvandning ar det uppenbart att de tekniska
potentialerna ar stora. Att reducera energianvandningen till under exempelvis 100
kWh/m2ar vore ingen teknisk omojlighet och cirka 75 % av alla hus har hogre
energiférbrukning an 100 kWh/m2ar enligt grafen som visas i Figur 1 ovan.

3.11 EXEMPEL PA AKTIVA BOSTADSRATTFORENINGAR INOM RIKSBYGGEN

| figurerna 1-8 framgar den stora spridning som existerar med avseende pa energiatgang
mellan olika bostadrattsforeningar inom Riksbyggen. Detta projekt valde att studera de
foreningar som genomfor energibesparingar. Fragan var huruvida det gar att koppla ihop
denna typ av aktivitet med styrelsens kompetenser, samarbete med Riksbyggen, god
forvaltning och underhall, energibesparing och foreningens ekonomi.

Det gjordes da olika ansatser for att valja ut dessa foreningar och kriteriet ”lag
energianvandning” visade sig vara mindre intressant. Det finns namligen
bostadsrattsforeningar som har ett val isolerat hus fran 80-talet eller 90-talet, samt
atervinner varmen i franluften, men som inte gor ytterligare atgarder. Dock har tre stycken
foreningar av detta slag analyserat, detta for att fa en bild av hur det kan te sig hos en
forening som vdljer att inte genomféra sa manga forandringar. Dessa féreningar har
anonymiserats i rapporten.

Projektet valde istéllet kriteriet att foreningen skulle ha: “en aktiv hallning till hallbarhet och
energibesparing”. Vi valde da att analysera foreningar som ansokt om att bli utvalda som
arets “Hallbarhetsforening inom Riksbyggen 2013”. Totalt 28 féreningar ansokte om detta
pris och ur denna grupp valdes 12 féreningar ut som visat speciellt intresse for
energibesparande atgarder. | ansokningshandlingarna finns beskrivningar av hur
foreningarna ar aktiva avseende ekonomi, energi, miljo och sociala aspekter. Dessutom
valdes en ytterligare férening ut pa Riksbyggens rekommendation. Sammanlagt har 16
bostadsrattsforeningar inom Riksbyggen analyserats, 13 av dessa sasom ”Aktiva
Bostadsrattsforeningar” med en ”aktiv hallning till hallbarhet och energibesparing, tre som
referensféreningar. Resultaten ar redovisade under punkt 6.5 nedan.

3.12 MILIOBYGGNAD

Riksbyggen anvander sig av klassningssystemet Miljobyggnad i nyproduktion och har dven
som mal att integrera detta i ombyggnadsprojekt. Detta ar ett utdrag ur Riksbyggens
Renoveringsverkstad 2013:

”Klassningssystemet Miljobyggnad, har fatt ett stort genomslag pa den svenska marknaden
for nyproducerade byggnader. Daremot har intresset for Miljobyggnad for befintliga

byggnader varit lagt, det finns ingen drivkraft eller incitament i att klassa befintliga hus. Det
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skulle dock ga att anvanda Miljobyggnad i samband med renoveringar som ett styrverktyg
for renoveringsprojekt. | utredningsskedet kan Miljobyggnad anvandas for att infor
renoveringen ge en statusbeskrivning for miljoprestanda och i planerings- och programskede
for att formulera miljomal. Miljobyggnad kan ocksa anvandas for att utvardera genomforda
renoveringsarbeten. Miljobyggnad kan aven anvandas till mer an att klassa byggnader, till
exempel for att ta ut riktningen i en renovering och darmed sakra att man inte missar de
viktiga miljomalen och pa sa satt bidra till ett mer hallbart byggande”.

Miljobyggnad ar ett svenskt system for att certifiera byggnader inom energi, inomhusklimat
och material. Det har av initierats av ByggaBo-dialogen och utvecklats av bland annat
forskare pa Chalmers och KTH i samarbete med foéretag i bygg- och fastighetsbranschen.
Syftet ar att varna om manniskors halsa och om miljon. Certifieringen enligt Miljobyggnad
ger utmarkelserna Guld, Silver eller Brons och anvands for bade bostdader och lokaler,
nyproducerade som befintliga, stora som sma. Sweden Green Building Council administrerar
systemet och utfardar certifikat. Det finns ocksa ambitioner att infora ett
klassificeringssystem for aldre byggnader. Miljobyggnad ar ett ganska lattforstaeligt system,
vilket innebar att en fastighetsadgare klart ser vilka atgarder som kravs for att uppgradera en
fastighet till en hogre niva.

Ett hus beddms forst och framst med avseende pa energi, innemiljo6 och material. Detta
begrepp delas upp i mindre fraktioner, innemiljé delas exempelvis upp i ljudmiljo, radonhalt,
ventilation, kvavedioxid, fuktsdkerhet, termiskt klimat vinter, termiskt klimat sommar,
dagsljus och legionella. Alla dessa kriterier kan ges betyget, guld, silver eller brons, dar brons
i princip ar kriteriet for Boverkets Byggregler. Om ett hus dr bedomt enligt Miljobyggnad sa
har det fatt en god genomlysning av sin funktion och sina material (af Klintberg & Bjork
2013). Tva examensarbeten har genomforts avseende Miljébyggnad och redovisas har
under 6.8

4 KORT OM PROJEKTET, SYFTE OCH MAL

4.1 SYFTE OCH MAL

Projektet har syftat till att foresla nya eller forbattrade styrmedel, metoder, processer och
tjanster som kan Overbrygga nuvarande hinder for langtgaende energieffektivering hos
bostadsrattsforeningar.

Projektet har genomfoérts i samverkan mellan Riksbyggen, KTH och Sustainable Innovation.
Energimyndigheten har lamnat finansiellt stdd till projektet.
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Projektet har haft foljande konkreta mal (definierade i Energimyndighetens beslut
den 10 december 2013):

leverera ett kunskapsunderlag som belyser nuvarande strukturella eller
organisatoriska hinder for langtgdende energieffektivisering hos
bostadsrattsforeningar

ta fram forslag pa atgardspaket i samband med stérre renoveringsatgarder for 2-3
typiska byggnader som med god ekonomi leder fram till halverat inkdp av energi

ta fram forslag pa nya eller forbattrade metoder, processer och tjanster i samspelet
mellan  bostadsrattsforeningen, dess tekniska forvaltning, konsulter och
entreprenérer som kan stimulera marknaden att genomfdéra langtgdende
energieffektivering

ta fram forslag pa nya eller forbattrade metoder, processer och tjanster i samspelet
mellan bostadsrattsforeningen, dess ekonomisk/administrativa forvaltning, banker
och forsakringsbolag som kan stimulera marknaden att genomféra langtgaende
energieffektivering

ta fram ny kunskap om styrmedel som skulle kunna inforas for att stimulera
marknaden att genomfora langtgdende energieffektivering

ta fram ny kunskap och forslag ovan sammanstallda i rapportform och presenterade
vid minst tva seminarier/konferenser samt publicerade i branschpress.

| kapitel 8 beskrivs narmare hur dessa mal har uppfylits.

4.2 PROJEKTGENOMFORANDET

Projektet har genomforts under totalt 13 manader, oktober 2013 till oktober 2014.

Projektet har styrts av en gemensam styrgrupp med en representant fran vardera parten;

Riksbyggen, KTH och Sustainable Innovation. Styrgruppen har haft totalt sex moten.

Arbetet har genomforts fem arbetspaket enligt nedan:

Arbetspaket beskrivning enligt beslut Kommentarer om genomférandet

Arbetspaket 1 Projektledning
Koordinering, via kontinuerliga Sustainable Innovation har svarat fér den
projektmdten och styrgrupp dvergripande projektledningen och
Arbetet drivs enligt projektplan med koordineringen av de gemensamma insatserna.
tydliga leveranser i form av En viktig del i detta har varit arbetsgruppsméten
delrapporter och slutrapport (totalt 13 st) ddr genomgang av projektlaget och
Lépande kvalitetssakring i samband planerade aktiviteter har statt i fokus.

med kvartalsvisa styrgruppsmoten.
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Arbetspaket 2 Analys av allménna
forutsattningar
Potentialbedémningar (intressanta
volymer beroende pa byggar och typ
av byggnader)

Koppling till bostadsrattsféreningen
som organisationsform. Hur behéver
underhallsplan, ekonomisk plan,
beslutsfattande,
finansieringsalternativ beaktas.
Analys av befintliga styrmedel och
deras forvantade utveckling, bland
annat byggreglerna BBR.

Analys av koppling till miljocertifiering
(t.ex. Miljobyggnad som Riksbyggen
anvander)

Atgardspaket med
teknikbeskrivningar/alternativ for 2-3
typiska byggnader som innebar
halverat inkdp av energi. Presenteras i
form av trappor med paket kopplade
till andra storre renoveringsatgarder
(fasad, stambyten). Baseras pa
litteraturstudier samt intervjuer och
workshops som hdamtar in
erfarenheter fran Riksbyggens
organisation och dess foreningar.

Riksbyggens databas omfattande
energideklarationer fran mer an 30 000
byggnader har varit grund for analyserna av
potentialer.

Beskrivning av bostadsrattsféreningen som
organisationsform omfattar regelverk och praxis
kring underhallsplan, ekonomisk plan,
beslutsfattande, finansieringsalternativ etc.
baserat pa genomgang av litteratur och
avstamning med expertis inom KTH och
Riksbyggen

Analys av befintliga styrmedel och deras
forvantade utveckling, bland annat byggreglerna
BBR baseras pa genomgang av litteratur och
avstamning med expertis inom KTH och
Riksbyggen

Analys av hur koppling av renoveringsinsatser
kan kopplas till miljocertifiering Miljobyggnad
baseras pa bl.a. parallella examensarbete
genomférda hos Riksbyggen

Analys av vad som kdnnetecknar "aktiva”
foreningar baseras pa intervjuer med som KTH
har genomfort med foretradare for 18
foreningar. En beskrivning av dessa fallstudier
har dokumenterats (tva sidor per forening)
Analys av hinder for genomférande av
energieffektivisering baserats pa intervjuer med
tre forenigar samt diskussioner med personal
inom Riksbyggen.

Atgardspaket med teknikbeskrivningar/
alternativ for typiska byggander har beskrivits
baserat pa tidigare studier, underlag fran
intervjuer med bostadsrattsforeningar (samma
som ovan) och riksbyggens expertis inom
omradet.

Kalkyler for atgardspaket har gjorts baserat pa
underlag fran tidigare studier men med justering
av vissa ingangsparametrar utifran
projektetdeltagarnas erfarenheter. Intervjuer
med energibolag har genomforts for att fa input
vad galler energiprisutveckling och
prisstrukturer.
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Arbetspaket 4 Foérslag till utvecklade processer,
metoder/verktyg, nya tjdnster och styrmedel

. Erfarenheterna fran arbetspakten 2-3
omsatts i forslag pa nya eller
forbattrade metoder, processer och
tjanster i samspelet mellan
bostadsrattsféreningen och dess
omvarld.

. Forankring av forslagen i moten med
Riksbyggens organisation och
anslutna féreningar.

. Utveckling av nya processer baseras
bl.a. pa Riksbyggen styrdokument: ”Sa
arbetar vi” dar olika relevanta
processer ar presenterade.

o Workshops med foretradare for
finans- och forsakringsbranscherna
ger underlag idéutveckling kring nya
finansierings- och forsakringsmodeller
(t.ex. kreditriskforsadkring vid
renovering)

Erfarenheterna fran arbetspakten ovan omsatts i
forslag pa nya eller forbattrade metoder,
processer, tjanster och styrmedel i samspelet
mellan bostadsrattsféreningar och deras
omvarld. Férankring av forslagen har skett i
moten med Riksbyggens organisation.
Utvecklingen av nya processer har av tidsskal
inte kunnat genomforas.

Workshops (3 st) med féretrdadare for finans- och
forsakringsbranscherna (Swedbank och Folksam)
har gett underlag for idéutveckling kring nya
finansierings- och forsakringserbjudanen.
Samverkan planeras att fortsatta efter projektets
slut.

Arbetspaket 5 Dokumentation och
resultatspridning

o Sammanstallning av slutrapport
o Underlag for press aktiviteter
o Presentation vid

seminarier/konferenser (t.ex.
Almedalen 2014 )

Presentation vid Hallbarhetsdagarna i Stockholm
29 januari 2014

Presentation vid Riksbyggens rikskonferens 16-
17 maj 2014

Sammanstallning av foreliggande slutrapport

5 METOD

Deltagare i projektgruppen kommer fran Riksbyggens energi- och hallbarhetsavdelningar,
KTHs institutioner; Bygg och Fastighetsekonomi och Byggvetenskap samt Sustainable
Innovation. Projektgruppen har haft méten representanter for Swedbank och Folksam som
en del av analysen av bankers och forsdkringsbolagens roller i sammanhanget. Vidare har
kunskap inhdmtats genom skriftlig information och genom intervjuer, av personal fran
banker, bostadsrattsforeningar, fjarrvarmebolag, HSB, olika kommuners energibolag och
Riksbyggen. Sammanlagt har det forts diskussioner med 4 Banker samt Bankforeningen och
5 fjarrvarmebolag. Vid studien med bostadsrattsexemplen har intervjuen kompletterats med
en enkat.
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Inom projektet har intervjuer gjorts med personer kopplade till 16 féreningar inom
Riksbyggen angdende energibesparande 3atgarder sammankopplat med aktivitet hos
styrelsen. For det forsta intervjuades aktiva 13 féreningar nar det galler energibesparingar.
For det andra intervjuades tre referensféreningar och dessa féreningar har anonymiserats i
rapporten.

Intervjuerna grundade sig pa en enkat med hjalp av 6ppna fragor. Personer i styrelsen och
anstdllda inom Riksbyggen som kundansvarige, ekonomer, projektledare, energiingenjorer
m.fl., som har med foéreningen att géra har intervjuats. Mellan tre och fem personer har
intervjuats per forening, fransett att fakta har inhamtats fran arsberattelser, energistatistik,
underhallsplaner, energideklarationer mm..
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6 RESULTAT

6.1 BANKER

Bankféreningen

Det holls ett mote pa Bankforeningen i augusti 2013 med personer fran Bankforeningen,
Danske Bank, Handelsbanken/Stadshypotek, Nordea, SBAB, Swedbank, Energimyndigheten
och Boverket. Bankerna representerades av personal ansvariga for fastighetsvardering och
samhallsansvar. Enligt uppgift stadllde sig motet positivt till energibesparande atgarder och
ville gdrna att bankerna skulle kunna stédja detta. De deltagande fran bankerna sag positivt
pa fragan och det forekom da nagra olika diskussioner:

e Enviktig fraga for en bank ar aterbetalningsformagan alltsa riskminimering.
e Panten kan forvantas 6ka i varde om det genomférs energibesparande atgarder.
e Bankerna 6nskade kunskap om energisparatgarder

Ekobanken

Ekobanken har en etisk dimension i sitt agerande, bland annat sa ar alla laneavtal 6ppna for
allmanheten att fa ta del av. Vidare sa moter banken dven ekologiska kulturella och sociala
mervarden, fransett de rent ekonomiska. Ett energisparlan har ocksa en nagot lagre ranta,
jamfort med ett ordinarie Ian, men Ekobankens rantor ligger & andra sidan lite Over de
vanliga bankernas rantor sa det gor ingen stor skillnad.

Handelsbanken

Det har forts en diskussion vid ett mote med Handelsbanken i Stockholm dar bland annat
kredit och analyschefer deltog. Handelsbankens representanter framforde da en tveksamhet
till att banker skulle ge en lagre ranta for energibesparande atgarder. Skdlen till denna
skeptiska hallning var:

e Marknaden ar sa pressad anda nar det géller fastighetslan, sa det finns inte marginal
till att ordna nagra extra rabatter.

e Virdet av en energibesparande atgard ar formodligen sa liten i forhallande till andra
varden som gangse fastighetekonomiska varden eller lage pa fastigheten etc.

e Banker har inte den kompetensen att bedéma energibesparande atgarder och det
skulle vara dyrt for banken att ordna sadan kompetens

e Om banken gav en rabatt pd |an for en energibesparande atgard, sa skulle detta
kunna tolkas att banken faktiskt gav ett rad att atgarden ar bra. Om atgarden senare
visades vara dalig sa skulle banken eventuellt bli skadestandsskyldig.

Vid motet sa diskuterades dven huruvida en bostadsrattsforening kunde visa pa ”hog

kompetens” genom att foreningen genomfort energibesparande atgarder. En hog
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kompetens borde ge en lagre ranta, darfor att banken skulle sta en lagre risk med en dylik
forening. Svaret blev att tillforlitlighet redan dr en parameter som tas hansyn till. Pa det hela
taget var Handelsbankens representanter ovilliga att energibesparande atgarder skulle ge en
lagre ranta pa lan.

SBAB

Projektet har haft tvd moten med SBAB och diskuterat mojligheten att ha speciella
energisparlan med battre villkor an vanliga fastighets och bostadslan. Vid forsta motet
deltog en representant fran bankens hallbarhetsavdelning samt med bankens analys och
kreditchef. Representanten fran hallbarhetsavdelningen tyckte att ett sadant ranteupplagg
kunde vara mycket bra och visa pa bankens hallbarhetsprofil. Analyschefen sag ocksa positivt
pa det hela. Vid ett andra moéte med bara analyschefen framkom att banken nog inte kan ge
en lagre ranta, mojligen skulle banken kunna ge ett intyg pa att en bostadsrattsforening
skots pa ett ekologiskt bra satt. Ett sadant intyg skulle eventuellt 6ka vardet av foreningen...

Swedbank

Projektgruppen har haft tre méten med representanter fran Swedbank for att diskutera hur
bankens tjanster kan utvecklas for att battre stodja energieffektivisering hos
bostadsrattsforeningar.

Swedbank har for ndarvarande ett “Energilan” riktat till privatmarknaden. Lanet ar maximerat
till 350 000 kr och &r till for investeringar i energibesparande l6sningar och/eller ett mindre
miljobelastande uppvarmningssystem. Produkten dr dock ett sa kallat blancolan (kraver
ingen sakerhet) och rantan ar darmed betydligt hogre an vanliga bolan. Bedémningen éar att
ett motsvarande erbjudande till bostadsrattsforeningarna skulle fa& en mycket begransad
volym.

Det borde vara mer intressant om banken kan erbjuda en sarskild rabatt till foreningar som
satsar pa energieffektivisering. Det ar dock svart for Swedbank centralt att styra hur
kontoren valjer att ge rabatter till enskilda kunder. Detta ar upp till det enskilda kontoret och
bedoms fran fall till fall beroende pa en mangd faktorer som paverkar risken. Ett
energieffektiviseringslan med generellt battre villkor ar darfor svart att inféra. Banken
bedomer dock renoveringsmarknaden som intressant och energieffektiviseringsatgarder
som tar ner framtida driftkostnader kan bidra till en minskad risk for banken. Likasa bor
risken paverkas av att foreningen arbetar systematisk med underhall, miljoatgarder och
klimatanpassning. Sadana faktorer kan fangas upp t.ex. vid den arliga genomgang som
banken goér med allastorre foretagskunder. Man har redan i det sammanhanget en
miljoblankett som fylls i som underlag fér det arliga motet, vilken skulle kunna
vidareutvecklas for att fanga mer information.

Swedbank undersdker mojligheten att ha en sarskild expertgrupp som kan ge
kompetensstod till bankpersonalen nar det galler fragor kring energieffektivisering vid storre
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renoveringar. Pa ledningsniva har det uttryckts ett stod i fragan. For att satsa pa att bygga
upp ett sadant intern stod behéver Swedbank beskriva ett tydligare business case och arbete
med detta pagar.

6.2 FORSAKRINGSBOLAG

Forsakringsbolagen skulle kunna vara intressanta for att oka bostadsrattsféreningarnas
incitament att genomféra energieffektivisering. Om risken for skador ar lagre for en viss
grupp kan forsakringsbolagen ocksa erbjuda den gruppen foérsadkringar till lagre premie. For
att undersoka detta har projektgruppen haft tre méten med Folksam (Hallbarhetschef Karin
Stenmar).

En vag att ga skulle vara att erbjuda féreningar, som uppfyller vissa villkor, en rabatt pa sin
fastighetsforsakring. Det skulle t.ex. kunna kopplas till om foéreningen har ett bra
forebyggande underhall och arbetar med klimatanpassning. Ett satt att fortydliga sadana
villkor skulle kunna vara att man kopplar dem till en miljocertifiering eller
miljomarkning. Diskussioner har forts om olika satt att gora detta, t.ex. certifiering enligt
Miljébyggnad (som Riksbyggen  anvander  vid nybyggnad), en  "miljomarkt
underhallsplan” eller kanske en miljomarkning som Bra Miljoval. Att kunna hanvisa till en
miljdmarkning i maklarprospekt skulle kanske dven 6ka attraktiviteten och i sa fall paverka
vardet pa bostadsratterna positivt.

Folksam arbetar aktivt med klimatanpassning. Bolaget har samverkan med SMHI och
kopplar samman med egen statistik pa skador. Det gar sedan att rdkna pa risknivaer for
skador beroende pa olika scenarior. Folksam arbetar dven med Bra Miljéval (SNF). |
dagslaget ar Folksams bilforsakring och villaforsakring markta med Bra Miljoval. For att
sakerstalla detta ska Folksam dels uppfylla interna kriterier (t.ex. krav pa hur man placerar
forsakringskapitalet), ha krav/uppféljning av sina entreprendrer (bilverkstader och
byggfirmor) samt ocksa hjalpa kunderna (energitips etc). De har for detta en webb-l6sning
for entreprendrerna dar man kan genomfora utbildning och ange/skriva under pa hur man
uppfyller olika krav. P& byggsidan har man 250 entreprendrer. For uppfdljningen (utéver
webb-16sningen) beséker Folksams representanter ca 40 om aret.

6.3 FJARRVARMEBOLAG

Projektet har intervjuat olika personer fem olika fjarrvarmebolag med insyn i taxor,
kostnader och nat. Fjarrvarmebolagen ar av olika storlek fran Hjo Energi till Fortum och EON.
Ett fokus for intervjuerna ar vilken inverkan pa bostadsrattsforeningarna energiinvesteringar
som fjarrvarmebolagens taxor innebar.
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6.3.1 JONKOPINGS ENERGI

Jonkopings Energi genomfor nu ett skifte med avseende pa bransle. Skogsbranslen okar
samtidigt som varmepumpar och olja minskar och avfall och skogsrester kommer att
utnyttjas lika mycket. Produktionen ar som dyrast under den kallaste perioden med dyrare
branslen som pellets och olja. Jonkoping energi tillampar tre taxor, vintertaxa; december,
januari och februari, var hosttaxa; mars april oktober och november samt sommartaxa maj,
juni, juli augusti och september. Nar sommartaxa rader sa ar det inte lonsamt for
bostadsrattsforeningar att driva sina franluftsvarmepumpar. Jonkopings Energi ar helagt av
Jonkopings kommun.

6.3.2 HJOENERGI

Hjo Energi tar betalt for den forbrukade energin, med minimala fasta avgifter. Det ar
kommunen som har tagit ett politiskt beslut att ha en sadan taxekonstruktion. Hjo Energi har
endast skogsrester som bransle, det finns en mojlighet att anvanda olja som reserv, men den
gar in bara om nagon branslepanna skulle strejka.

Nar Hjo Energi ansluter fler kunder sa kan det bli aktuellt att anvdnda oljebrdannarna igen,
men detta kan ske om cirka fem ar. Da kan det ténkas att det gar att anvanda tallolja eller
rapsolja till spetsforbrukningen, nu ar den tekniska l6sningen nagot vansklig och Hjo Energi
vill inte ha en teknisk riskabel |6sning da det &r som kallast.

6.3.3 TEKNISKA VERKEN
Tekniska Verken ar Linkopings energibolag. Har foljer ett resonemang angaende
taxekonstruktion, Tekniska Verkens kostnader och branslen.

Taxekonstruktion

Taxan bestar av tre delar, energitaxa, flodestaxa och effekttaxa. Energitaxan och flédestaxan
ar olika beroende pa vilken arstid det ar, december-februari har dyrast energitaxa 39,5
ore/kWh, foljt av mars-april & september-oktober 24, 4 6re/kWh samt 7,4 oOre for
sommartaxan maj-augusti. Flédestaxan ligger pa 3,15 kr/m?3 under perioden september-april
och 0 kr/m3 under maj-augusti. Effekttaxan bestams av hur mycket fjarrvirme som mest
behover levereras till fastigheten vid ute temperaturer pa -17,6 °C och mindre, alltsa
fastighetens maxbehov. Utifran fastighetens maxbehov rdaknas en effektsignatur fram och
denna signatur ger effekttaxan det kommande aret. Om fastigheten minskar sitt maxbehov
sa minskas dven effekttaxan. Tekniska Verkens taxor bifogas i Bilaga d

Tekniska Verkens kostnader

Tekniska Verken sdger att deras kostnader 6kar markant nar det ar kallare vader, detta beror
pa att de fossila brdnslena dr sa mycket dyrare. Det skulle ocksa kunna bero pa att
kapitalkostnaden for denna forbranning ar dyr eftersom brannarna mm anvadnds under en
kortare tid. Det vore intressant att se huruvida Tekniska Verkens kostnader aterspeglas i
deras taxor, alltsa vilket ar personalkostnader, kapitalkostnader, kostnader for skador och
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underhall pa nat och verk, kostnader for olika branslen. Det vore ocksa intressant att se hur
dessa kostnader fordelar sig over de olika tidsperioderna och &dven over olika
temperaturintervall. Hur ar sedan korrelationen mellan Tekniska Verkens taxor och dess
kostnader? En diskussion ar inledd med Tekniska Verkens fjarrvarmedriftchef. Han ska se om
det gar att svara, eller om detta ror affarshemligheter.

Brénslen

Tekniska verken eldar med olika brdnslen fran avfall (rivningstrd mm), skogsrester samt
fossila branslen. Avfallet far bolaget betalt for att elda och olja ar dyrast. Fast de fossila
branslena star for bara 15 % av energin sa star dessa branslen fér halften av kostnaden.

Avfallsbrinning, solvdrme och franluftsvirmepump

Tekniska Verken forsoker anvanda avfall sa mycket som majligt, en stor det av detta bransle
ar exempelvis rivningsvirke. Detta bransle kostar ingenting, tvartemot sa far Tekniska Verken
betalt for att branna det. Det finns darfor ingen anledning att branna mindre pa sommaren
utan avfallsbranningen gar aret runt. Detta gor i sin tur att taxan ar mycket lagt stalld
sommartid, vilket i sin tur innebar att solvarmepaneler och franluftsvarmepumpar blir
oekonomiska att installera.

6.3.4 EON

EON sager att de ar for energibesparing och forsoker aktivt att arbeta med detta. De driver
ett projekt med MKB for att installera individuella matare pa varmvattnet for att skapa
incitament for energibesparing. En kopare kan fa individuella avtal med EON dar
energianvandningen spelar stor roll, vilket premierar energibesparing. Vidare sa har EON
fijarrstyrda matare samt ett debiteringssystem som svarar snabbt pa en energibesparande
atgard. Systemet som var forut hade en fordrojning sa det kunde dréja tva ar innan en
besparing slog igenom pa fakturan Eon staller sig ocksa positivt till att slappa in andra
producenter pa sitt nat.

Taxekonstruktionen

EON har sedan tre ar tillbaka en taxekonstruktion som ar beroende pa energianvandning,
flodesmatning och effekttaxa. Energin ar ungefar dubbelt sa dyr pa vintern, jamfort med
sommaren, flodesdelen ar lika stor sommar som vintern och effektpriset berdknas pa den
hogsta dygnsmedeleffekten i foregdende manad. Effektdelen kan dock komma att oka i
betydelse i framtiden. Taxorna fér 2014 ar redovisade i bilaga e.

Bolagets kostnader

EON har hogre kostnader for branslet ju mer som producerat, det ar stor prisskillnad att
bréanna olja jamfort med avfall. Annars ar det nog inte sa stora skillnader i kostnader 6ver
aret. Kapitalkostnader och personalkostnader &r i stort sett lika 6ver aret, aven om en del av
kapitalkostnaderna kan hanforas till investeringar i speciella oljebrannare mm.
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EON tar emot kunder som vill leverera varmvatten in pa natet, dven om det nog ar en battre
affar att satta upp solceller. Franluftsvarmepumpar tar ju ocksa vara pa en resurs som ar
vardefull och kan dven hjalpa till att sdnka forbrukning och effekt under hela aret. Det finns
dock féreningar som stanger av franluftsvarmepumpar under sommaren da taxan ar 1ag.

6.3.5 FORTUM

Fortum har under aren fatt stark kritik for sina snabba taxehdjningar och det finns
bostadsrattsforeningar som Overgatt till alternativa energikdllor som solvirme och
bergvarme, ibland i kombination. Fortum har forsokt att anpassa sig till kritiken och har nu
ett differentierat taxesystem.

Fortums taxor

| Fortums taxor finns det tva variablar en fast del och en rorlig del, de har tre olika taxor,
dessa heter Aktiv, Flexibel och Trygg och man far betala olika priser for den fasta/respektive
rorliga delen i de olika taxorna. Aktuella priser gar att hitta under Fortums hemsida.
Taxornas generella upplagg ar enligt foljande:

For taxan Aktiv betalar en forening 55 % i rorlig kostnad och 45 % fast kostnad. Den rorliga
kostnaden &r uppdelad i en bastariff pa 35 6re/kWh och en topptariff pa 100 6re/kWh aret
runt. Denna taxa rekommenderas for fastigheter som genomfért manga
energibesparingsatgarder. Normalt sa brukar topptariffen sta for cirka 5 % av fastighetens
rorliga del.

For taxan Flexibel bestar den rorliga delen 95 % och den fasta delen 5 % av taxan. Den rorliga
delen ar da uppdelad enligt utetemperatur intervall. Om det &r kallare an minus tva grader
kostar det 98 6re/kWh, om det dr mellan minus tva och plus tio grader kostar det 69,5
ore/kWh och varmare an tio grader kostar 28,5 ore.

For taxan Trygg bestar den rorliga delen 70 % och den fasta delen 30 % av taxan. Den rorliga
delen ar uppdelad i tidsperioder, for tiden december-mars betalas 71,4 6re/kWh, for april,
oktober, november betalas 46,9 6re/kWh och fér maj-september betalas 28 6re 6re/kWh.

Solvdrme och franluftsvirmepump

Fortums representant tror inte att det dar ekonomiskt I6nsamt att satsa pa solvirme med
nuvarande taxekonstruktion. Daremot kan en franluftsvarmepump vara lonsamt, en sadan
reducerar ju energikostnaden under hela aret, men det beror pa om installationen blir
tillrackligt billig.

Nat

Fortum har en del lackageproblem med sitt fjarrvarmenat. Det gar oftast att spara lackan, att
lokalt stanga av partiet med lackaget och grava upp och byta.
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6.4 KOMBINATION AV ENERGIATGARDER FOR OLIKA HUSTYPER

6.4.1 LONSAM ENERGIEFFEKTIVISERING?

| KTH-rapporten "Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011),
redovisas det energibesparingen och ekonomiska utfallet av tre olika forslag till
energieffektiviserande paket. Det ekonomiska utfallet redovisas som en internranta och ett
ackumulerat kassaflode dar det har tagits hansyn till inflationen, dar fjarrvarmepriset
forvantas stiga med 2 % per ar och elpriset med 4 % per ar. Inflationen och amorteringar ar
medraknade, men det har inte tagits hansyn till nagon laneranta eller kalkylranta. Rapporten
foreslar tre olika energisparpaket, PkgA, PkgB och PkgC enligt féljande:

"Driftsoptimering” PkgA bestar av fem huvudkomponenter:

e Tekniska system: att se till att alla tekniska system med avseende pa vidrme,
ventilation fungerar som de ska.

e Temperatur: justera in olika lagenheters varme till en gemensam temperatur samt
eventuellt sanka den om den ar hog. Sanka temperaturer i trapphus.

e Belysning: Byta till lagenergilampor med narvarostyrning i allmanna utrymmen.

e Personal: Utbildning av teknisk personal och forbattra driftsinstruktioner.
"Effektivare komponenter och enkla tillagg” PkgB bestar av fyra huvudkomponenter:

e Maskiner: Byte till energieffektiva tvattmaskiner, cirkulationspumpar och flaktar.

e |[solering: Tillaggsisolering av varmvattensrér och ventilationskanaler dar det &r
mojligt samt tillaggsisolering av vindar.

e Fonster: Lagga till en extra isolerruta till befintliga fonster.
e Matning: Individuell matning av tappvarmvatten.
"Langsiktigt hallbar klimatskdarm och ventilation” PkgC bestar av sa tre komponenter:

e Ventilation: Ombyggnad av ventilationssystemet sa att varmen i franluften kan
utnyttjas, antingen genom ett FTX-system eller genom ett FX-system.

e Isolering: Tillaggsisolering av fasader.
e Fonster: Byte av fonster till lagenergifonster.

Den berdknade energibesparingen for tre olika hustyper: Lamellhus med betongstomme,
loftgangshus och Skivhus med fasadelement redovisa i Tabell 1 nedan. Det finns en viss
osdkerhet i denna typ av berdkningar sa siffrorna bor mer ses som storleksordningar an
absoluta tal
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Tabell 1 Energibesparing for de olika energisparpaketen (Dahl et al 2011).

Hustyp/Energiprisdkning 4 % elpris- 2 % fv-prisokning
Energisparpaket A B C
Lamellhus/Betongstomme 10 % 25 % 60 %
Loftgangshus 12 % 23 % 53 %
Skivhus/Fasadelement 11% 25% 52%

| detta projektarbete har vi gjort en ny studie pa de atgarder som foreslogs i KTH-rapporten
"Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011). | den rapporten sa
antogs det att kostnaden for el skull 6ka med 4 % per ar och att kostnaden for fjarrvarme
skulle 6ka med 2 % per ar. Vi har for det forsta gjort en kdnslighetsanalys och sdnkt den
forvantade elprisokningen till 0 % per ar, bade nar det galler el och fjarrvarme. Samma excel-
kalkyl har anvants som i Dahl et al, men med korrigering for pristillvaxt (Sommerfeldt 2014).
Utfallet med avseende pa internrdnta presenteras nedan i Tabell 2, vidare sa kan det
ackumulerade kassafloden for de olika energisparpaketen i de olika hustyperna féljas i
Figurer 9-10, 11-12 och 13-14.

Tabell 2 Internranta for de olika energisparpaketen

Hustyp/Energiprisdkning 4 % elpris- 2 % fv-prisokning | 0 % elpris- 0 % fv-prisdkning

Energisparpaket A B C A B C

Lamellhus/Betongstomme 18 % 3,3% 4,2 % 15 % -1,8 % 1,4 %
Loftgangshus 44 % 4,6 % 5,3% 41 % 0,3% 2,8%
Skivhus/Fasadelement 30 % 3,5% -0,7 % 27 % -1,3% -8,6 %

Tabell 2 visar att den ekonomiska kalkylen ar kdnslig med avseende pa energiprisokningen.
Detta kan ocksa noteras i figurerna 9-14 nedan, dar det alltsa tar langre tid innan
energisparpaketen har betalt sig om energiprisetékningen blir lagre

Observera att nar det galler kostnaden fér PkgB och PkgC sa ar den rdknad som
marginalkostnaden for atgadrderna i samband med renovering och &r baserade pa
schablonvarden. Vid en planerad renovering av fasad och byte av fonster blir da
marginalkostnaden de extra kostnaderna for att valja ett energieffektivt fonster eller for de
extra arbets- och materialkostnader som tillaggsisoleringen innebar (Dahl et al 2011).
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Lamellhus av betongstomme:

Ackumulerat Kassaflode 2 % fjarrvarmeprisékning 4% elprisékning
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Figur 9 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende lamellhus med
betongstomme dar elpriset antas 6ka med 4 % per ar och fjarrvarmepriset med 2 % per ar.
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Figur 10 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende lamellhus med
betongstomme, energipriskningen ar satt till 0 % bade for fjarrvarme och for el. .
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Loftgangshus
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Figur 11 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende loftgangshus dar
elpriset antas 6ka med 4 % per ar och fjarrvarmepriset med 2 % per ar.
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Figur 12 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende loftgangshus,
energiprisokningen ar satt till 0 % bade for fjarrvarme och for el.
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Skivhus med fasadelement
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Figur 13 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende skivhus med
fasadelement dar elpriset antas 6ka med 4 % per ar och fjarrvarmepriset med 2 % per ar.
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Figur 14 Ackumulerat kassaflode for olika energisparpaket avseende skivhus med
fasadelement, energiprisdkningen ar satt till 0 % bade for fjarrvarme och for el. .

46




6.4.2 FALLSTUDIE "OPERATIVT BESLUTSSTOD”

En kombination av olika energisparatgiarder genomférdes alltsd under, ”Operativa
Beslutsstod” tillsammans med en stamrenovering i bostadsrattféreningen Tuvehus 6.
Renoveringen skedde ar 2012, med 425 ligenheter utanfér Goteborg. Atgérderna som
genomfordes var att:

e Vindisoleringen forstarktes.

e Temperaturen styrdes till en gemensam samlad temperatur och sanks.

e Nya tilluftsventiler bakom elementen i sovrummen installerades, vilket eliminerar
ojamnheter i tilluftsfloden, vilket i sin tur minskar drag i vissa lagenheter.

e Franluftsflaktar byttes moderna energisnala flaktar.

e Individuell matning av varmvatten installerades.

e Individuell matning av el installerades

e Foreningen bytte trappbelysning till LED-lampor, tillsammans med rérelsedetektorer.

Den tekniska livslangden kan i snitt antas vara minst 15 ar. De oOvriga ekonomiska
forutsattningarna var att stamrenoveringen kostade cirka 100 miljoner, de energibesparande
atgarderna kostade mindre an 3 miljoner. De energibesparande atgarderna beraknas spara
minst 10-15 % av foreningens energidtgang vilket skulle innebdra en besparing pa cirka 400-
600 MWh per ar av varmeforbrukningen och 60-90 MWh per ar av elférbrukningen.

Ett genomsnitt av dessa varden anvands som forutsattningarna i en kalkyl dar besparingen
pa varme ar 500 MWh per ar, pa el 75 MWh/ar, det genomsnittliga fjarrvarmepriset ar 420
kronor/MWh och det genomsnittliga elpriset ar 1 250 kronor. Vi antar att fjarrvarmepriset
och elpriset stiger med 2 % per ar och kalkylrantan satts till 6 % per ar. Detta atgardspaket
nar ett positivt ackumulerat kassaflode ar 13, besparingen i energikostnader ar drygt 120
kr/kvm och vinsten knappt 20 kr/kvm (givet 28 597 kvm).

6.5 ”AKTIVA BOSTADSRATTSFORENINGAR”

Nedan ar 13 bostadsrattsféreningar presenterade sasom ”Aktiva Bostadsrattsféreningar”.
Alla féreningar ar eller har varit forvaltade av Riksbyggen. Féreningarna ar presenterade med
avseende pa grunddata, kompetenser, ekonomi och atgarder avseende energi, miljé och
annan renovering. Har har da gjorts en skillnad pa energi- och miljo atgarder, vilket kan
diskuteras. Energibesparing ar naturligtvis en av flera miljoatgarder. For flera foreningar
finns jamforelse mellan energiatgangen 1998-99 och 2013. Ordférande, eldsjalar samt flera
personer Riksbyggens personal har intervjuats for varje forening. Ett 6vergripande resultat ar
att Styrelserna och Riksbyggens personal har gett en samstammig bild av varje férening samt
dven en samstammig bild av relationen mellan féreningen och Riksbyggen.
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1 Burldvshus 1

Bakgrund

Bostadsrattsforeningen Burlovshus 1 ligger i Burlov precis nordost om Malmo stad..
Bostadsrattsforeningen dger fastigheterna Arlov 6:8, 6:21, 6:24-26. Fastigheterna bestar av 5 hus
med 467 ldgenheter med en total area pa 33 496 m?BRA, det finns ocksa 3 lokaler, med en
sammanlagd area p& 649 m?2, tomtarean dr pd 35 988 m2. Husen byggdes 1965. Yttervaggar ar av
fasadtegel med bakomliggande isolering. Vindsbjalklag ar av betong med isolering inuti och med
overliggande forrad

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sov och vardagsrumsfénster. Energianviandningen &r cirka 137 kWh/m?2ar BRA for
uppvarmning och 46 kWh/m?2ar for fastighetselen. Fjarrvirmen képs frdn EON och fastighetselen
képs fran Lule Energi. Manadsavgiften 1ag 2014 pa 570 kr/mZar, inklusive virme.

Kompetenser

Styrelseordférande har arbetat som sémmerska i affar och pa bageri och har viss kunskap avseende
ekonomi. Hon sager att har en vana att tas med manniskor och sedan bageritiden daven med trétta
manniskor. Hon har bra koll pa féreningen och vill férsta alla atgarder som ska genomforas. Hon
kdnner ocksa féreningen val (hon har suttit i 20 ar i styrelsen) och tar sina kontrollrundor da och da.
Hon haller en god kontakt med medlemmarna och for samtal om atgarder som maste goras, hur de
ska betalas och om foreningen maste hoja avgiften. Det finns dven en ledamot som arbetar pa EON.
Foreningen har ocksa ett bra samarbete med Kundansvarig och energiingenjor pa Riksbyggen och
utnyttjar dven deras kompetenser. Stammorna ar lugna tillstallningar och styrelsen brukar fa stod for
sina forslag.

Underhdllsplan
Underhallsplanen revideras en gang per ar tillsammans med Riksbyggen. Planen féljs inte till punkt
och pricka, man kan skjuta upp atgarder om de inte behovs.

Ekonomi

Burlovshus 1 har sammanlagda fastighetslan pa 11,5 miljoner kr, dessa amorteras med knappt 260
tusen kronor per ar. Féreningen har hojt arsavgiften med sammanlagt 9,4 % sedan 2009 och det finns
ett balanserat resultat pa knappt 13,9 miljoner kronor. Styrelsens ordférande anser att det skulle
vara intressant med energisparlan. Da skulle fler energisparprojekt kanske bli av “vi maste ju varna
miljon och samtidigt slippa kraftigt hojda avgifter”.

Underhdllsfond

Det finns ett ldngsiktigt underhallsbehov pé cirka 2,4 miljoner per &r, vilket gor ca 70kr/m?Zar, vilket
ocksa avsétts varje ar. Ar 2013 innehéll fonden drygt 10 miljoner kronor och under aret hade det
genomforts ett planerat underhall pa drygt knappt 2,4 miljoner kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Styrelsens ordférande anser att foreningen har ett gott samarbete med Riksbyggen. Hon sager att
hon ringer till Riksbyggens energiingenjor och stélla “dumma fragor” tills hon forstar.

Atqgdrder
Atgarder genomfors av bade ekonomiska och miljoskal och om det finns mojlighet att genomfara
atgarder i samband med andra renoveringar sa gors det.

Energibesparingar
Foreningen har tilldggsisolerat sina niovaningshus och bytt fonster till treglasfonster.
Varmecentralerna har moderniserats med byte av ventiler, pumpar och stalldon och det har ocksa
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gjorts en total injustering av radiatorsystemet, detta med syfte till jimnare varme och eventuell
energibesparing. Lagenergilampor med rérelsedetektorer har monterats i allmanna utrymmen, dock
finns vanliga timerfunktionen kvar i trapphus. Kommande ar ska det ske en ombyggnad av
undercentralerna for att fa en battre varmvattenreglering, da ska dven varmeledningar bytas i
kulvertarna.

Miljé

Foreningen har tecknat avtal med Lule Energi vilket ger garanti pa att elen dr miljocertifierad och
ursprungsmarkt som vattenkraft. Foreningen har ocksa sopsortering med sopsug, dven matavfallet
lamnas separat, vilket har visat sig vara god ekonomi. Den allmdnna malsattningen ar att gora
hallbara investeringar som ger bra boendemiljé for medlemmarna.

Annan renovering
Foreningen har 6vergatt till gemensam el som distribueras lokalt. Féreningen har ocksa moderniserat
sina hissar. Foreningen ska 2014 byta, alternativt renovera stammar.

Utvecklingsméijligheter
Det finns utvecklingsmajligheter, men féreningen vill genomfora atgarder med egen
finansiering.

e Foreningen funderar pa att installera franluftsvarmepump, men ar osdker pa om det finns en
ekonomi i detta. Fjarrvarmeleverantoren EON har energi, flodes och effekttaxa och fragan ar
hur detta slar. Forening skulle dock kunna inleda en diskussion om franluftsvarmepump, en
sadan skulle bade sénka energi och effekttaxorna.

e Foreningen har ocksa diskuterat att installera individuell méatning av varmvatten i alla
lagenheter.

49



2 Hjohus 2

Bakgrund

Hjo ar en smastad vid Vattern véastra strand. Befolkningen pa ca 9 000 personer &r snarast 0kande
och det finns god efterfragan pa bostader centralt i Hjo. Hjo har manga smaféretag, men den storsta
arbetsgivaren ar Hjo kommun (Hjo kommun). Bostadsrattsféreningen Hjohus 2 dger fastigheten
Regnbagen 1 i Hjo. Fastigheten bestar av tre hus med 56 lagenheter och 4 lokaler med en total area
p&, 3841 m2BRA, lokalarea p& 135 m? och tomtarean ar p& 7044 m?2. Yttervaggar ar av tegel och
vindsbjalklag ar av betong som har 6verliggande 30 cm isolering och husen har tvaglasfonster med
goda tatningar. Husen byggdes 1966 och renoverades 1994-95. Da gjordes en badrumsrenovering
med stamrenovering samt hissinstallation i tva av husen. Féreningen har férhallandevis hog andel av
dldre bland sina medlemmar och vill erbjuda ett bekvamt boende till rimlig kostnad. Darfor ar det
exempelvis tdmligen varmt i lagenheterna.

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sovrum och vardagsrum, tilluften ar i minsta laget och féreningen har svarighet att
klara OVK-besiktningen enligt nya normer. Energianvandningen &r cirka 154 kWh/m?2ar BRA for
uppvarmning och 15,5 kWh/m?2ar for fastighetselen. Ar 1998 |ag virdena pa 187 kWh/m?2ar for
fjarrvdrmen och 7,3 kWh/m?2ar for fastighetselen. Fjarrvirmen och fastighetselen képs fran Hjo
Energi, som tar betalt for den forbrukade energin, med minimala fasta avgifter. Manadsavgiften i
foreningen ligger pa storleksordningen 680 kr/m?2ar, inklusive virme.

Kompetenser

| styrelsen finns ledamoter som ar motiverade och fungerar bra tillsammans med Riksbyggens
personal. En styrelsemedlem har ocksa arbetat i fastighetsbranschen, dessutom har flera ledamoter
en god teknisk kompetens. Kontakten med medlemmarna upplevs som god och ordféranden ser
stammorna som mycket positiva tilldragelser. Styrelsen haller sig uppdaterad genom aterkommande
besok pa fastighetsmassor och utbildningar.

Underhdllsplan
Underhallsplanen uppdateras med Riksbyggen en gang per ar, da diskuteras framtida atgarder, vissa
atgarder senareldggs, men styrelsen anser sig ha bra kontroll pa sitt framtida underhall.

Ekonomi

Hjohus 2 har sammanlagda fastighetslan pa 750 tusen kronor, 2012/13 amorterades 575 tusen
kronor och blir helt skuldfri i november 2014. Féreningen hojde arsavgiften med 1 % den 1 januari
2013 och med 1,5 % 2014. Atgirder betalas direkt utan att nya Ian tas upp

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 10 aren pa ca 4 miljoner kronor, vilket
betyder ca 100 kr/m?ar. Reguljart avsatts 80 kr/m23r, men 2012/13 sattes 100 kr/m?ar extra.
Ar 2013 inneholl fonden knappt 5,3 miljoner kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Det finns en god kompetens styrelsen, samtidigt som samarbetet dr gott med Riksbyggen/sydvaist.

Atqgdrder

Energibesparingar

Foreningen har bytt ut sina vanliga flaktar till tryckstyrda franluftsflaktar med lagre elférbrukning, har
bytt belysning till LED lampor. Vidare har temperaturen sankts i garaget fran 15 till 5 grader och dven
varmvattentemperaturen har sdnkts. Foreningen har god koll pa den lI6pande foérvaltningen, har en
val fungerande dataundercentral och byter styrdon mm efter behov. Energianvandningen féljs upp
kontinuerligt med I6pande utbyte av hoga energiférbrukare till energisnala motsvarigheter.
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Miljé

Foreningen arbetar malmedvetet for en bra boendemiljo till en rimlig kostnad. Fokus har lagts pa
effektiv drift med sa lag miljopaverkan som mojligt. Det har byggts en ny byggnad for sophantering
med god ventilation. (med sopsortering) Foreningen uppmuntrar miljévanliga transporter och har
bygg ett garage for el-mopeder samt minskat ner vintervaghallningen till att gélla endast de gangar
och ytor som absolut maste underhallas. De har dven gatt over till miljovanliga bekdmpningsmedel
(for tradgard eller gangar).

Annan renovering

Foreningen fokuserar pa en god och sdker boendemiljo. Det har installerats porttelefoner och
brandlarm i alla trappuppgangar. Det distribueras ocksa ett nyhetsblad ca 4 ggr/ar, eller oftare om
behov finns for att informera om ny- eller ombyggnad av anldaggningar som utnyttjas av de boende.
Foreningen har ocksa byggt en helt ny stenséattning, plantering och pollare med energisnala lampor.

Utvecklingsméjligheter
Foreningen tanker nu genomféra en modernisering av tradgard och gangar, som ska stensattas

e Foreningen kan 6ka tilluften med hjalp av tilluftsdon bakom radiatorerna och majligheten att
klara OVK kommer da att 6ka. Grannfastighet gjort detta men fatt okande
uppvarmningskostnader och flera boende upplever drag som medfor att tilluftsdonen tapps
till.

e Det skulle antagligen vara en god affar att installera varme atervinning pa franluften,
atminstone i det hus dar fjarrvarmecentralen ar beldgen. Féreningen betalar ingen fast avgift
utan bara for [6pande forbrukning for fjarrvarmen enligt fjarrvarmebolagets policy.

e Foreningen skulle kunna inventera sina byggnader enligt klassningssystemet Miljobyggnad
som beddmer husens prestanda med avseende pa Energi, innermiljé och material.
Inventeringen ger vardefull kunskap avseende exempelvis fuktrisker, luftkvalitet och giftiga
material.

e Det gar ocksa att installera snalspolande kranar i badrum och kok, det finns ocksa manga
bostadsrattforeningar som har genomfort denna atgard och sparar da bade miljo och pengar.
Det ar dock viktigt att medlemmarna ar dverens om en sadan atgard och inte installerar
slésande kranar igen.
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3 Jonkopingshus 10

Bakgrund

Jonkoping vid Vatterns sodra strand far betraktas som ett starkt inflyttningsomrade och det &r aldrig
nagot problem att silja bostader. Bostadsrattforeningen Jonkopingshus 10 dger fastigheterna
Vattendelaren 6-8 och 10-11 i J6nkdping. Fastigheterna bestar av tva hus med 333 lagenheter med
en total area pa 27 388m?BRA, det finns ocksa tre lokaler och tva tvatthallar fér egna bilar, med en
sammanlagd area pé 2 422 m?, tomtarean &r pa cirka 27 000 m2. Husen byggdes 1967-70 Yttervaggar
ar av putsad isolerad betong och vindsbjalklag ar av betong inneliggande isolering samt med
overliggande forrad. Det stora huset ser ovanifran ut som ett bakvant J och ar utsatt for vindar fran
Vattern i norr. Detta gor huset kanslig for vindlaster och varmen kan da sugas ur vissa lagenheter,
samtidigt som det kan bli oreda i ventilation.

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kdk och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sov och vardagsrum samt genom ventiler bakom elementen. Energianvandningen ar
cirka 85 kWh/m?2ar BRA for uppvarmning och 30 kWh/mZ2ar for fastighetselen. Ar 1998 1ag virdena pa
99 kWh/m?2ar fér fjarrvirmen och 7,3 kWh/m?2ar fér fastighetselen. Fjarrvirmen och fastighetselen
kops fran Jonkopings Energi, som har vinter, var/hdst och sommartaxa. Nar sommartaxa rader sa ar
det inte Ionsamt for Jonkopingshus 10 att driva sina franluftsvarmepumpar. Manadsavgiften ligger
pé storleksordningen 625 kr/m?2ar, inklusive viarme.

Kompetenser

Styrelseordférande ar ekonom och har arbetat som butikschef i 9 ar fér Willys i Jonkoping, men det
finns ingen direkt teknisk kompetens i styrelsen. Manga av initiativen kommer fran Riksbyggen
exempelvis kan Riksbyggens KUA (kundansvarig) komma med forslag. Féreningen har ocksa stod fran
Riksbyggens energiingenjor.

Underhdllsplan

Forst gor den kundansvarige en egen besiktning av féreningen och gor en analys av den befintliga
underhallsplanen. Kundansvarig och ordférande gor ocksa en inspektion av fastigheten dar
underhallsplanen ar i fokus. Vidare sa gar styrelsen, manga deltar i detta, runt pa en rundvandring
och besiktigar huset och antecknar da alla saker som behdver atgardas oavsett om det ingar i
underhallsplanen eller ej. Sedan diskuteras detta i styrelsen och underhallsplanden revideras. Det &r
styrelsen som ytterst beslutar i fragan.

Ekonomi

Jonkbpingshus 10 har sammanlagda fastighetslan pa 57,3 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2,6
miljoner per ar. Féreningen hojde senast arsavgiften med 5 % den 1 juli 2011 och sedan dess har
avgiften legat stilla. Féreningen upplever att den har god likviditet, att lanen amorteras av och att
goda avsattningar gors till underhallsfonden. Eventuellt kommer manadsavgiften héjas med cirka 5 %
i host for att finansiera renovering av tak och hissar. Ordféranden ser garna att avgiften hojs
regelmassigt med 1 % per ar.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 20 aren pa ca 46 miljoner kronor, vilket gér ca 80
kr/m?ar. Reguljart avsatts 67 kr/m2ar, men 2012/13 sattes 33 kr/m?2ar extra. Ar 2013 innehdll fonden
knappt 9,1 miljoner kronor och under aret hade det genomforts ett planerat underhall pa drygt 8
miljoner.

Samarbete med Riksbyggen
Foreningen har ett bra samarbete med Riksbyggen dven om ordféranden gérna ser fler inspel
exempelvis nar det géller energibesparande och miljovanliga atgarder.
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Atqgdrder

Energibesparingar

Det sattes in atervinning pa franluften 1986, dessutom &r det installerat dtervinning pa ventilationen
i garaget. Tva gavlar av fyra ar tilldggsisolerade, detta gjordes pga. vattenintrangning i gavlarna.
Fonster byttes 1998 till treglasfonster, undercentralen byttes 1990. Pa senare tid har motorvarmarna
blivit temperaturstyrda och féreningen installerar nu LED-belysning med narvarostyrning.

Miljé

Foreningen har varit en pionjar pa miljoarbete, den sorterar sopor i nio olika fraktioner vid sina
miljostationer sedan 1995. Enligt berakningar sa sparar foreningen 270 000:- per ar jamfort med att
inte sortera. Biltvatthallarna har forsetts med oljeavskiljare enligt Kommunens miljokrav. Vidare
provas nu vattenbesparing med inblandning av luft i tappvattnet.

Annan renovering

Foreningen har utfort kontinuerliga renoveringar, stammar, tvattstugor, forrad, gard och belysning
atgardades under aren 2007-2013. Under 2013 har garden forsetts med nytt tatskikt och nya
brunnar, nya tatskikt 6ver entréer, garaget malades mm. Aktuellt for kommande ar ar att foreningen
ska atgarda sina yttertak inom nagra ar. Vidare sa behover hissarna bytas inom ett par ar, eftersom
hissarnas motorer och styrreglage ar slitna. Det finns en obalans i ventilationssystemet da de boende
sjalva satt in egna koksflaktar och matos kan tréanga in i andra ldgenheter. Detta ger ocksa problem
att fa godkand OVK. Foreningen ska satta in kdpor i kok som ska ersatta dessa "egna” flaktar.

Utvecklingsmdéjligheter
e Foreningens ekonomi ar stark och féreningen har historiskt genomfért manga atgarder for
energisparande och miljo redan under 1980 och 90 talen. Foreningen har ocksa betat av
tunga atgarder som stambyte och tvattstugor, men har hissbyte och takrenovering framfor
sig. Det finns dock ett antal ytterligare atgarder som skulle kunna 6vervégas:

e Foreningen overvager vind eller solkraft for eget behov. Det kan vara en mojlighet att
installera solceller pa taket i samband med att taken renoveras och utnyttja de
byggstallningar som kan vara uppstéllda for takrenoveringen. En sadan installation kan vara
I6nsam speciellt om all el kbps in i en anslutningspunkt, distribueras och mats internt for alla
lagenheter.

e Atervinningen pa franluften installerades 1986. Eventuellt skulle virmepumparna kunna
bytas, de har gatt i snart 30 ar och det torde finnas effektivare pumpar idag.
Varmepumpsldsningen ar emellertid mindre I6nsam idag da fjarrvarmetaxan ar mycket lag
sommartid och ar billigare an 16sningen med franluftsvarmepump.

e Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts pa lange. Om temperaturerna skiljer sig
mycket mellan olika lagenheter sa bor ju detta justeras av rattviseskal. Om
medeltemperaturen ligger hogt kan den sankas, varje grad kan innebéra en besparing pa ca 4
% av energiatgangen.

e Styrelsens ordférande testar i dagslaget snalspolande kranar, enligt uppgift med gott
resultat. Det finns ocksa manga bostadsrattféreningar som har genomfort denna atgard och
sparar da bade miljé och pengar. Det ar dock viktigt att medlemmarna ar éverens om
atgarden, det upplevs gdrna som orattvist om vissa medlemmar byter tillbaks till slésande
kranar.

e Utvecklings maojligheter ar enligt ordféranden styrelsearbetet. Det handlar om att fa en
gemensam syn pa hur styrelsen ska arbeta. Det ar alltid en utmaning att rekrytera folk med
lamplig bakgrund till styrelsen.
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4 Linkopingshus 17

Bakgrund

Link6éping som &r en universitetsstad sedan 1975 far betraktas som ett starkt inflyttningsomrade. Och
det ar aldrig nagot problem att sdlja bostader. Bostadsrattforeningen Linkopingshus 17 dger
fastigheten Offerkallan 1 i LinkOping. Fastigheterna bestar av 8 hus med 139 lagenheter med en total
area pd 12 172m?BRA, tomtarean &r pa cirka 30 000 m2. Husen byggdes 1965-66. Ytterviggar ar av
gult fasadtegel med underliggande isolering, under fonster sitter eternitplatter framfor isoleringen.
Vindsbjalklag ar av betong som har 6verliggande isolering, det ar oklart hur tjock den ar.

Husen ventileras med tryckstyrda franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in
genom spaltventiler i sov och vardagsrum i 6verkant fonster. Energianvandningen ar cirka 175
kWh/mZ2ar BRA for uppvarmning och 15 kWh/m?ar for fastighetselen. . Ar 1998 1ag vardena pa
256kWh/mZ2ar for fjarrvarmen och 21,3 kWh/m?2ar fér fastighetselen. Fjarrvirmen och fastighetselen
kops fran Tekniska Verken. Manadsavgiften ligger pa storleksordningen 490 kr/m?2ar, inklusive varme.

Kompetenser

Styrelseordférande ar brandmastare och har arbetat i samarbeten mellan Raddningstjansten och
organisationen som bygger och forvaltar Linkdping kommun och ordféranden &r van att fa saker att
hédnda. Styrelsen har ingen speciell kompetens avseende teknik eller ekonomi men nu har vi fatt en
ny medlem som ar VD fér Hyresbostader i Norrképing. Féreningen utnyttjar ocksa Riksbyggens
kompetens.

Underhdllsplan

Foreningen arbetar aktivt med underhallsplanen, dar star angivet hur lang tid det &r mellan olika
atgarder. Det sker en genomgang en gang per ar med Riksbyggen och det arbetet inleds med en
inventering.

Ekonomi

Linkopingshus 17 har sammanlagda fastighetslan pa 1,6 miljoner kr, dessa amorteras med ca 100
tusen kronor per ar. Féreningen hojde senast arsavgiften med 3 % den 1 januari 2013 och innan dess
lag avgiften stilla fran 2007. Foreningen har en god likviditet, med laga Ian och att goda avsattningar
gors till underhallsfonden. Féreningen har genom aren genomfort energibesparande atgarder istallet
for att behalla pengar pa bank dar rantan har varit Iag. Med siktet install pa att vara langsiktigt
hallbara har foreningen under en Iang tid satsat pa en lag avgift, ett bra underhall av fastigheterna
och samtidigt grundat en god ekonom och Iaga lanekostnader. Trots det stora underhallet under de
senaste 10 aren har féreningen ej behovt lana till detta utan tagit av egna fonderingar.

Underhdllsfond

I underhallsfonden finns ca tva miljoner kronor, det avsitts cirka en miljon, 80 kr/m?2ar per ar till
fonden. Vidare har féreningen kortsiktiga likviditetsplaceringar via Riksbyggen pa ca tre miljoner.
Underhallsbehov ar tamligen lagt for de narmaste fem aren. Narmast ska isoleringen under fonstren
atgéardas.

Samarbete med Riksbyggen

Foreningen koper alla tjanster fran Riksbyggen och det fungerar bra, Riksbyggen har kompetensen
att ta fram anbud. Det som galler nu ar att féreningen ska ha genomgang med Riksbyggen avseende
lackage av energi pa tak och under fonster och da kommer vi att fa ett pris fran Riksbyggen att
genomfora atgarden.

Atqgdrder
Atgarderna genomfors bade av ekonomiska och av miljéskal. Det har varit en god affar att sianka
energikostnaderna, jamfort med att ha pengar pa ett konto som inte ger speciellt mycket avkastning.
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Energibesparingar

Foreningen har bytt sina franluftsflaktar till tryckstyrda som har lagre elforbrukning, den har ocksa
bytt till nya battre isolerade ytterdorrar vid entréerna. Vidare har installerats nya cirkulationspumpar,
vilket ger battre verkningsgrad och dessutom elbesparing. Undercentralen ar datoriserad med
styrning av varmen fran Riksbyggens datanat, vilket ger snabbare justeringar. Alla radiatorer ar bytta
och injusterade mot gemensam temperatur. De yttre fénsterglasen har bytts till tjockare glas for
battre varme och ljudisolering, det har ocksa monterats nya tatlister i fonstren. Alla armaturer vid
ingangar ar bytta till ledbelysning och i tvattstugornas torkrum finns det nu kondensavfuktare.
Garagen varmdes forut med elflaktar, men dessa har nu dragits ner till ett minimum.

Miljé

Foreningen arbetar aktivt med miljéfragorna, har inte utsett nagon miljdansvarig i férening utan har
lagt ut detta pa alla medlemmar. Den har byggt ett miljohus for sortering och atervinning av avfall
Foreningen gjorde en PCB inventering 2006 och har byggt lasbara cykelhus 2013 med plats for cirka
380 cyklar. Féreningen fick pris 2014 som arets hallbarhetsforening fran Riksbyggen och ska anvédnda
prispengarna for att géra en varmeinventering av fasaderna.

Annan renovering

Foreningen arbetar aktivt med de forbattringar som kan goras med avseende pa miljo, ekonomi och
energi. Den har bytt samtliga hangrannor och stupror och bytt takpapp pa samtliga hus och
avloppssystemet har relinats i alla hus. Nya belysningsstolpar har monterats pa gardarna, det finns
nya postfack i trapphus samt genomforts byte av lassystem (med tagg) i ytterdorrar och i
lagenhetsdorrar. Det har ocksa byggts skarmtak 6ver kallaringangar. Det har ocksa investerats i
trivselfaktorer som motionslépband i motionsrummet, grillplatsen har rustats upp, trad har
planterats mm.

Utvecklingsmojligheter
Foreningens ekonomi ar stark och manga tunga atgarder ar genomforda under de senaste aren

e FOreningen Overvager att lagga till mer isolering pa vindar, det marks att sné smalter pa
taken, dessutom &ar det dalig isolering under fonster i yttervaggar.

e FoOreningen overvager att inféra individuell varmvattenmatning, det finns en handlingsplanen
for detta.

e Trapphusbelysningen skulle kunna bytas till LED-belysning med narvarorstyrning, atgarden
spar bade pengar och miljo.
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5 Linkopingshus 32

Bakgrund

Bostadsrattforeningen Linkopingshus 32 dger fastigheten Dockan 6 i Linkdping. Fastigheterna bestar
av ett hus med 69 lagenheter med en total area pd 5 369 m?BRA, det finns ocksa garaget 3 lokaler
tomtarean dr pa cirka 4 000 m2. Husen byggdes 1990. Ytterviggar ar av fasadtegel med
bakomliggande isolering. Féreningen har danska aluminium tvaglasfénster med 40 ar livslangd. De ar
alltsa underhallsfria och bor halla till 2030. Vindsbjalklag &r av betong som har 6éverliggande 30-40 cm
isolering av l6sull.

Husen ventileras med FTX-system med roterande varmevaxlare nytt 2010. Dofter kan komma tillbaks
i tilluften ibland men kolfilter hanterar detta. Energianviandningen ar cirka 100 kWh/m?2ar BRA for
uppvarmning och 17,3 kWh/m?2ar for fastighetselen. Ar 1998 |3g virdena pa 110 kWh/m?2ar for
fiarrvdrmen och 28,5 kWh/m?Z3r for fastighetselen. Fjarrviarmen och fastighetselen képs fran Tekniska
Verken Féreningen har hojt inomhustemperaturen en grad och har nu 21 grader for alla, detta for att
ge en 6kad komfort for de manga aldre som bor i foreningen. Féreningen har inte en gemensam
tvattstuga utan alla har privata tvattmaskiner. Manadsavgiften ligger pa storleksordningen 714
kr/m2ar, inklusive viarme.

Kompetenser

Foreningens ordforande har arbetat som ekonomichef och controller, det vill sdga att mata och styra
efter ekonomiska resultat. Han har da arbetat framst med kassaflédet. Det har dessutom hela tiden
funnits styrelsemedlemmar som har en teknisk kompetens. Den nuvarande “teknikern” arbetar pa
Tekniska Verken som ar Linkopings fjarrvarmebolag.

Underhdllsplan

Underhallsplanen gas igenom vid ett i samarbete med uppgifter fran ordféranden. Bade Riksbyggen
och ordféranden har bra insyn pd inventeringen och sammanfor den informationen infér arbetet
med underhallsplanen. Underhallsplanen ar enligt ordférandens ekonomimodell och den l6per fram
till 2040. den arbetar med kassaflodet.

Ekonomi

Linkdpingshus 32 har sammanlagda fastighetslan pa 38,8 miljoner kr, dessa amorteras med 600 tusen
kronor per ar. Féreningen har sankt arsavgiften med 19 % sedan 2010 pa manga satt ar det
omforhandlade avtal som har gett en forbattrad ekonomi for foreningen. Foreningen upplever att
ekonomin ar god och att underhall klaras av med egna medel. Alla atgarder sammantagna har gett
hogre varde pa medlemmarnas lagenheter. Enligt ordféranden sa har vardet pa lagenheterna gatt
upp med minst 300 % under de senaste fem aren att jamfora med liknande lagenheter i Linkdping
som har gatt upp med 200 %. Orsaken till detta ar nog framst den sankta avgiften.

Underhdllsfond
Ar 2013 inneholl fonden knappt 380 tusen kronor, men féreningen har ett balanserat resultat pa 7,5
miljoner, styrelsen féreslog 2013 att 3 miljoner av dessa fors over till underhallsfonden.

Samarbete med Riksbyggen

Foreningen har ett hyfsat samarbete med Riksbyggen men ibland ar det féreningen som driver pa
forandringsarbetet. Ordféranden upplever att Riksbyggen inte alltid ar sa billiga. Forut sa hade de
boende den synen att de var hyresgaster hos Riksbyggen, men det ar andrat pa nu.

Atgérder

En forbattrad ekonomi dr det huvudsakliga skalet till atgarderna och det ar en kombination mellan
energibesparingsatgarder och omférhandlade avtal som har gett en férbattrad ekonomi for
foreningen. Miljoskalen ar inte ledande, men en positiv foljd. Féreningen tycker att komfortfragan ar
viktigt, dessutom vill de vara den mest valskotta foreningen i Linkoping.
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Energibesparingar

Foreningen har ett effektivt ventilationssystem som atervinner 85 % av varmen med roterande
varmevaxlare. Dofter kan komma tillbaks ibland, men inte sedan ett kolfilter monterades. Systemet
ar tryckstyrt och klarar dven av koksflaktar, som annars kan stélla till tryck och fléden.
Ventilationssystemet ar i balans och OVK ar godkand. Isoleringen &r god, pa vindsbjalkaget ligger 30-
40 cm I6sullsisolering. Temperaturen ar balanserad i alla lagenheter, forut hade lagenheter vid den
norra gaveln hogre temperatur jamfért med den sddra. Alla lysror i trapphus har bytts fran 80 W till 6
W LED-belysning. Hissarna byts kontinuerlig fran 12 kW till nya som drar halften av den effekten,
hissbelysning byts da till LED-belysning. | garagen har det installerats rérelsevakter och belysningen
gar pa nar porten gar upp. Antalet lysrér har halverats, men ska byta till LED-belysning. LED-lampor
har langre livslangd, vilket ger ocksa mojlighet att forhandla med Riksbyggen om lagre pris pa service
pa lampor. | samtliga gemensamma utrymmen har alla manuella brytare for belysning ersatts med
rorelsedetektorer, totalt 120 stycken, vilket bidragit till att 6ka saval besparingen och
bekvamligheten samt trygghet.

Miljé
Foreningen har investerat i en ny innergard och dven i ett snickeri och i ett gym. De har sopnedkast
fortfarande, vilket manga aldre vill ha kvar.

Annan renovering

Foreningen forsoker vara proaktiva i underhallsfragor och véntar inte tills installationer gar sonder.
De har investerat i ett nytt lassystem med tag for entré och garage, tag, balanserat det vattenburna
varmesystemet, byggt nytt dvernattningsrum med toa, dusch och kok. Alla fyra hissarna ar ocksa
bytta.

Utvecklingsmdéjligheter
e Foreningen har separat el for varje lagenhet, med separat matare for varje lagenhet.
Ordféranden har tittat pa mojligheten att fa en gemensam matare for hela huset och intern
distribution, men funnit att detta inte skulle vara I6nsamt.

e Foreningen har diskuterat solceller pa tak, det skulle vara en insats for miljon, men mer
tveksamt ur ett ekonomiskt perspektiv.

e Nar det géller individuell matning av varmvatten sa ska féreningen ska titta pa detta, dock ar
det sa att det ibland finns fyra ingangar till en lagenhet och da blir det dyrt.

e Foreningar har bytt tatlister i fonster. Dataundercentralen ska bytas som néasta steg.
Foreningen har fatt pris pa detta och da kommer dven viarmevaxlare fran fjarrvarmen att
bytas. Detta innebar att féreningen far en styrning sa att de optimerar sin energianvandning.
Malet ar att anpassa forbrukningen till Tekniska Verkens effekttaxa sa att toppbelastning
minskas. Detta kommer att ge vasentligt lagre energikostnad vid nuvarande
taxekonstruktion. Fragan ar da nar Tekniska Verken byter konstruktion pa sina taxor nasta

gang.
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6 Lulehus 16

Bakgrund

Lulea far numera betraktas som ett inflyttningsomrade. Staden har gatt fran att vara en renodlad
stalstad till en kunskapsstad. Tekniska universitetet vaxer och bostadsbehovet &r stort.
Bostadsrattforeningen Lulehus 16 dger fastigheten Laxen 17 i centrala Luled. Fastigheten bestar av
tva hus med 54 lagenheter och tre lokaler med en total area pa 4 517 m?BRA, marken innehas med
tomtratt och husen byggdes 1977. Yttervaggar ar av tegel vindsbjalklag ar av betong som har
overliggande 20-25 cm isolering. Husen ventileras med franluftssystem, lokalerna och garaget har
dock ett FTX-system. Energianvdndningen &r cirka 150 kWh/m?ar BRA fér uppvarmning och cirka 56
kWh/m?Zar for fastighetselen. Ar 2001 14g vardena pa 234 kWh/m?2ar for fjarrvirmen och 76
kWh/m?Z3r for fastighetselen. Féreningen kdper fjarrvirmen och fastighetselen av Lule Energi. Lule
Energi koper dverskottsenergi (spillvarme) fran SSAB och har ett pris som ar stabilt och lagt 6ver aret.
Avgiften ligger pa cirka 500 kr/mZ2ar och brinsleavgiften uppgar till cirka 90 kr/m?2ar, fér ndgot ar
sedan har december varit avgiftsfri.

Kompetenser

Styrelsens ordférande har arbetat som chef pa lanstrafiken och ar intresserad av att ekonomin ska
forvaltas pa béasta satt, en ledamot ar intresserad av energifragor. | styrelsen ingar fyra nyblivna
pensionirer, vilka har tid att |3gga pa styrelsearbetet. Aven tidigare styrelser har varit kompetenta,
gamla styrelseorféranden var fastighetschef pa landstinget, nasta arbetade med fastighetsforvaltning
pa SJ. Foreningen har alltsa en tradition av fastighetsférvaltning och nu énskar de sig en byggare for
att behérska dven den sektorn. Styrelsen har ocksa ett gott foértroende hos stamman.

Underhdllsplan
Underhallsplanen gas igenom varje ar tillsammans med Riksbyggen en gang per ar. | samband med
detta sa gors en inventering av fastigheten.

Ekonomi

Lulehus 16 har sammanlagda fastighetslan pa 9,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 100 tusen per
ar. Féreningen arbetar aktivt med att placera sina lan pa basta satt. Foreningen hojde senast avgiften
med 11 % ar 2000 och sedan har den legat stilla. Féreningen upplever att den har god ekonomi och
det ar inte aktuellt for att ta lan. Vardet har 6kat markant under senare ar, det kan ligga pa ca 25
tusen kronor per kvadratmeter. Féreningen har drygt fyra miljoner kronor i likvida medel som
placeras mycket aktivt.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov fér det kommande aret pa ca 1/2 miljon kronor, vilket gor ca 105
kr/m?2ar. Ar 2012/13 sattes 212 kr/m? av till underhallsfonden och 2013 innehdll fonden drygt 6,7
miljoner kronor. Under aret hade det genomforts ett planerat underhall pa knappt en halv miljon
kronor. Nar foreningen far 6verskott sa laggs detta i underhallsfonden.

Samarbete med Riksbyggen

Foreningen har i grunden ett bra samarbete med Riksbyggen, dven om féreningen anser att:
"Riksbyggen forefaller att ha mycket jobb sa de inte alltid ligger pa topp néar det géller oss” For tva ar
sedan ville féreningen ha en battre matning av sin energianvandning, de har renoverat och
installerats in ny varmevaxlare och matare pa vatten for att kunna fjarrstyra och lasa av varden.
Riksbyggen ville genomfbra detta som pilotprojekt for att testa Energiklivet. Matare installerades,
men inga matvarden kom fram. Féreningen Gvervager att prova en annan energikonsult for second
opinion.

Atgérder
Atgarder genomfors framst av ekonomiska skal och samordning av olika atgarder gors. Styrelsen kan
ocksa agera utanfor Riksbyggen i olika fragor.
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Energibesparingar

Foreningen har tillaggsisolerat sin vind och installerat treglasfonster. Franluftsflaktar for bostaderna
byts till moderna tryckstyrda under hand och franluft/tilluftssystemet som betjanar lokalerna och
garaget har forsetts med varmevaxlare. Foreningen bytte belysning innan LED-lamporna kom och
satte in lampor som brinner pa 10 % i viloldge, men drar igang med hjalp av roérelsedetektorer. Det
har ocksa installerats individuell méatning av el.

Miljé

Foreningen har malsattningen att vare den basta foreningen ur boendemiljésynpunkt i landet.
Visionen &r att foreningen skall bidra till en Iangsiktig hallbar miljo genom ett aktivt miljdarbete i ett
helhetsperspektiv. Malsattningen ar att miljdarbetet skall vara ett naturligt inslag i den dagliga
verksamheten, samt att inkdp och investeringar skall géras med hansyn till basta miljoval. Foreningen
har ett val fungerande atervinningsrum for kdllsortering. Den minskade delen osorterade sopor anses
spara pengar at foreningen. Nar det galler narmiljon har garden helrenoverats. Riksbyggen har
foreningens utemiljé som ett férevisningsexempel vid sin Temadag om boendemiljé.

Annan renovering

Foreningen bestar av tva huskroppar den ena har terrasser dar de tidigare ofta hade problem med
vattenskador. Foreningen glasade in terrasserna och dndrade platta tak till lutande. Inomhus har
spiskapor bytts, bastun och samlingslokalen har byggts om. Stambyte ska goras cirka ar 2030,
foreningen tror dock att de befintliga PVC-réren kommer att férbli i god kondition under en langre
tid.

Utvecklingsmdéjligheter
e Foreningens ekonomi ar stark och foreningen har historiskt genomfort manga atgarder for
energisparande.. Foreningen har ocksa kontroll pa tunga atgarder som exempelvis stambyte.
Det finns dock ett antal ytterligare atgarder som skulle kunna 6vervagas:

e Foreningen Overvager att bygga pa tva vaningar, detta skulle kunna finansiera hissar i huset,
foreningen ligger centralt i Luled. Om den planen blir verklighet kommer andra atgarder som
kan gbras samtidigt att Overvagas, exempelvis FTX i lagenheterna.

e Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts Om temperaturerna skiljer sig mycket
mellan olika lagenheter sa bor ju detta justeras av rattviseskal. Om medeltemperaturen
ligger hogt kan den sankas, varje grad kan innebéra en besparing pa ca 4 % av
energiatgangen.

e Foreningen mater forbrukad el, men inte varmvatten och diskuterar detta inom styrelsen.
Det finns ocksa manga bostadsrattforeningar som har genomfort denna atgard och sparar da
bade miljo och pengar. Det ar dock viktigt att medlemmarna dr 6verens om atgarden, det
upplevs gdrna som orattvist om vissa medlemmar byter tillbaks till slésande kranar.

e Foreningen har som policy att noga félja den tekniska utvecklingen, men behodver inte vara

forst att prova. Pa belysningsomradet ar det en snabb utveckling, bland annat LED och
mojligheten till en egen energiproduktion féljs dven.
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7 Malmo6hus 18

Bakgrund

Bostadsrattforeningen Malmohus 18 dger fastigheterna Ingenjoren 1 och 2 i Malmaé. Fastigheterna
bestar av 3 hus, ett sexvaningshus, ett attavaningshus och ett sextonvaningshus med 252 lagenheter
totalt och med en total area p& 21 545 m?BRA, det finns ocksa en lokal pd 60 m?BRA. Marken innehas
med tomtrétt och tomtarean ar pa knappt 19 000 m2. Husen byggdes 1967. Ytterviggar ar av
lattbetong och vindsbjalklag ar av betong som har 6verliggande 20 cm isolering i ett hus och med
overliggande forrad i tva hus. Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum.
Tilluften kommer in genom spaltventiler i balkong och fonster samt genom ventiler bakom
radiatorer. Energianvindningen ar 131 kWh/m?ar BRA fér uppvarmning och 11 kWh/m?2ar fér
fastighetselen. Ar 1999 |1ag vardena pa 129 kWh/m?ar for fjarrvarmen. Fjarrvarmen kops fran EON
och fastighetselen kops fran spotmarknaden genom Riksbyggen. Manadsavgiften ligger pa
storleksordningen 434 kr/m2ar, med ett bransletilligg pa cirka 100 kr/m2&r. Malméhus 18 har
problem med att grundvattnet hojts i samband med bygget av Citytunneln, vattennivan har alltsa
hojts under fastighetens garage och dven gett vattenintrangning i sopsug och i ledningsdragningar.

Kompetenser

Styrelsen ar 6ppen for nytankande, exempelvis besoker styrelsen ofta seminarier och massor for att
halla sig a jour och tre ledamoter ar/har varit egna foretagare. Det finns ocksa kompetens avseende
projektledarskap, ventilation, viarme, styrteknik, sant IT. Det finns ocksa en kompetens avseende
avtal, vilket har raddat foreningen fran daliga sadana. Styrelsen tar ocksa del av Riksbyggens
intresseférenings kursprogram.

Underhdllsplan
Foreningen har en detaljerad underhallsplan som uppdateras varje ar.

Ekonomi

Malmdohus 18 har sammanlagda fastighetslan pa 19 miljoner kr, dessa amorteras med ca 890 000
kronor per ar. Féreningen hdjde senast arsavgiften med 2 % och bransleavgiften med 7 % 2013 samt
avser att hoja arsavgifterna med 2,5 % och brénsleavgiften med 2 % 2014. Over tid har féreningen
hojt arsavgiften ett flertal gdnger sammanlagt 17,6 % mellan 2007 till 2013 Strategiskt sa har
foreningen blivit mer attraktiv for kdpstarka adldre tack vare att hissarna nu gar ner i markplan, vissa
lagenheter har ocksa handikappanpassats

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 10 aren pa drygt 2,2 miljoner kronor per ar, vilket
gor 100 kr/m?2ar, 2012/13 tillférdes cirka 90 kr/m?2ar. Ar 2013 innehéll fonden knappt 12 miljoner
kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Malmdhus 18 har forvaltningsavtal med Riksbyggen, detta galler ekonomi, fastighet och teknisk
forvaltning. Féreningen anlitar dven andra aktérer vid underhall av fastigheten.

Atgdrder
Atgarder genomfors av ekonomiska och miljoskal. Man forsoker ocksa samordna med annan
renovering.

Energibesparingar

Fonster byttes till underhallsfria treglasfonster med aluminiumram. Fasaden tilldggsisolerades med
utanpaliggande Marmoroc 1995, samtidigt som balkongerna byggdes ut och glasades in.
Tvattstugorna har renoverats och forsetts med lagenergimaskiner. Fastighetsbelysningen har bytts
till l3genergilampor med rorelsevakt. Franluftsventilerna justerades in och lastes, vilket gjorde att
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ventilationen kunde ga pa lagre effekt. Garagens uppvarmning sker nu med fjarrvarme kopplad till
luftvarmeaggregat.

Miljé

Visionen ar att foreningen skall bidra till en langsiktig hallbar miljé genom ett aktivt miljoarbete i ett
helhetsperspektiv. Malsattningen ar att miljdarbetet skall vara ett naturligt inslag i den dagliga
verksamheten, samt att inkdp och investeringar skall géras med hansyn till basta miljoval. Foreningen
har ett val fungerande atervinningsrum for kallsortering. Den minskade delen osorterade sopor anses
spara pengar at foreningen. Nar det galler narmiljon har garden helrenoverats. Riksbyggen har
foreningens utemiljé som ett férevisningsexempel vid sin Temadag om boendemiljé.

Annan renovering

Hissarna har totalrenoverats och byggts om med nya entréer for insteg i markplan. Balkonger har
byggt ut och glasats in. Foreningen har individuell el och kdper el i fyra ingaende matare, vilket blir en
fordel om solcellsel blir av. Féreningen genomfér manga sociala aktiviteter for att starka
gemenskapen bland medlemmarna.

Utvecklingsmdjligheter

Foreningens ekonomi ar stark och féreningen har historiskt genomfort manga atgarder for
energisparande och miljé. Féreningen ska dock atgarda avloppsstammar inom 10 ar och da ocksa
byta tappvattenledningar.

« Ar 2015 ska varmecentralen uppdateras med nya virmevaxlare, pumpar, nytt styrsystem
samt givare i manga lagenheter. Vidare ska alla element bytas. Alla temperaturer ska kunna
foras mot en gemensam for att sedan kunna sankas. Nu finns det vissa lagenheter som har
plus 28 grader, medan andra har 18 grader. Nar varmecentralen byts ska den dven
forberedas for franluftsvarmepump fran sexvaningshuset och fran 16-vaningshuset

e Nar det géller matning av varm och kallvatten sa far foreningen rapporter om
totalférbrukning, men har inte individuell varm och kallvattenavldsning i dagslaget, men
detta kommer att genofdras vid byte av varm och kallvattenstammarna.

e Foreningen vill eventuellt satta upp solceller, taken ar dock platta. Detta kan bli verklighet
nar taken ska bytas. Féreningen tittar dven pa fasadceller.
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8 Nattugglan

Bakgrund

Nattugglan ligger pa S6dermalm i Stockholm. Bostadsrattforeningen Nattugglan 18 dger fastigheten
Nattugglan 18 i Stockholm med tomtratt. Fastigheterna bestar av ett hus med 66 lagenheter med en
total area pa 5 518m?2BRA, det finns ocksa lokaler som nyttjas som daghem med en area pa 1 469 m?2.
Fastigheten byggdes 1981-83 Yttervaggar ar av en isolerad betongstomme, tackt av fasadtegel,
vindsbjalklag ar av betong med 6verliggande isolering. Foreningen bildades 1983 och bestar av 66
lagenheter, ett barndaghem och del i gard.

Husen ventileras med en FTX-anldggning. Energianvdndningen &r cirka 85 kWh/m?2ar BRA fér
uppvarmning och 30,4 kWh/m?2ar for fastighetselen. Ar 1998 |ag virdena pa 118 kWh/m?2ar for
fiarrvirmen och 39,5 kWh/m?2ar for fastighetselen. Fjarrvirmen och fastighetselen kdps frdn Fortum.
Manadsavgiften ligger pa storleksordningen 625 kr/m?ar, inklusive virme.

Kompetenser

Det var tre ledamoter som drev energibesparingen i féreningen. En ledamot hade varit chef inom
tryckeribranschen, en ledamot var driftchef pa Stockholm Vatten, en ytterligare ledamot hade varit
fastighetsforvaltare pa Svenska Bostader. Dessa ansag att det ar viktigt att inte gora saker halvhjartat
och att det ar viktigt att atgarder blir presenterade pa en begriplig niva for att en styrelse ska ta
beslut.

Underhdllsplan

Varje ar gors en besiktning av fastighetens status och det upprattas da ett protokoll som ligger till
grund for dandringar i underhallsplanen. Féreningen har och har under en langre tid haft
kompetensen att géra besiktning och uppdatering sjalv.

Ekonomi

Nattugglan har alltid haft en mycket god ekonomi sa de har inte behovt |dna for att genomfoéra sina
atgarder, de har inte heller hojt sina avgifter. Nar foreningen har fatt ett 6verskott s har detta
anvants for att sdnka lanen. Alla |an ligger pa 100 % rorlig ranta (3 manader), vilket dels ger den
lagsta rantan over tid, dels ger en handlingsfrihet gentemot en bank. Fran bérjan hade man lan pa 35
miljoner fran byggnationen, dessa lan ar nu nere pa 25,6 miljoner. Det finns ett forslag i foreningen
pa att splittra foreningens lan pa olika bostader, da skulle varje dgare kunna dra av rantorna pa lanet.
A andra sidan skulle man kanske forlora en samhérighetskéansla.

Underhdllsfond

Till underhallsfonden avsatts 50 kr/m?2ar varje ar. | dagslaget finns det en underhallsfond pa 4,4
miljoner och ett dvrigt balanserat 6verskott pa knappt 6 miljoner. Under aret genomférdes inget
planerat underhall.

Samarbete med Riksbyggen

Nattugglan sdger att de inte "tillhdr” Riksbyggen, de ar i dagslaget anslutna till Riksbyggens
forvaltningstjanster. Nattugglan képer teknisk och ekonomisk férvaltning av Riksbyggen och har dven
omférhandlat avtal. Nattugglan har ocksa haft mycket goda kontakter med enskilda projektledare pa
Riksbyggen och i nuldget fungerar samarbetet val.

Atqgdrder
Totalt har det genomforts 22 renoveringsatgarder mellan 98 och 11 under samma tid genomférdes
10 stycken energisparatgarder.
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Energibesparingar

Ventilationsanlaggningen har 2009 uppdaterats till hogre effektivitet, vindsbjalklaget samt vissa
fasader har tillaggsisolerats, dessutom har fonstren tatats. Foreningen har ocksa installerat ett
energisystem som minskar de varsta energikonsumtionstopparna, vilket fick positiv effekt pa
energitaxan. Tvattstugor har renoverats med energieffektiv apparatur. Onskad temperatur i garaget
har sankts till 12 grader fran cirka 20 grader, férare &r ju oftast helt pakladda pa vag till och fran
bilen. Ventilationsaggregatet har bytts, tillsammans med en injustering av varme och
ventilationssystemen. Samtliga hissar har bytts

Varmen i daghem har justerat efter 6ppethallandet i veckohelger och langre helger enligt
programmerat schema. Belysningen i garaget begransad, tidigare téandes all belysning, c:a 50 lysror, i
garaget vid varje 6ppning av garagets portar om nagon skulle ut eller in. Nu ar belysningen mer
begransad. Foreningen har bytt delvis bytt till rorelsestyrd LED-belysning i trapphus och kallare.

Miljé
Det har installerats CO,-matare i garaget som kan 6ka flakthastigheten om luften blir dalig.
Ventilationssystemets trummor har rengjorts och byggts om vilket leder till battre inomhusmiljo.

Annan renovering

Foreningen har utfért kontinuerliga renoveringar av fonster, lokaler, trapphus, hissar, tvattstugor,
samt delar av tak. Vidare har nytt passersystem installerats och gymnastiklokalen har férsetts med
ett nytt I6pband. Under 2014 utfors takarbete och fonsterrenovering pa norra fasaden, vilket
kommer att klassas som planerat underhall. Féreningen har dven avvaktat att géra en
stamrenovering, den tror att det kommer forbattrade metoder avseende relining.

Utvecklingsmajligheter
e Nattugglan har genomfort manga energibesparande atgarder och gjort det mycket
systematiskt. Foreningen ligger ocksa pa en mycket lag niva nar det gallerenergianvandning.

e Omcirka 15 ar ar det dags att géra en stamrenovering.

e Foreningen diskuterar nu uppsamling av organiskt avfall i sarskilda karl.
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9 Nykopingshus 15

Bakgrund

Bostadsrattforeningen Nykopingshus 15 dger fastigheterna Svetsaren 3 & 4 samt Akaren 1.
Fastigheterna bestdr av 7 hus med 187 ldgenheter med en total area pa 13 476 m?BRA, det finns
ocksa fyra lokaler, med en area pa ca 200 m?, tomtarean &r pa 37 262 m?. Husen byggdes 1965-67.
Yttervaggar ar av fasadtegel med isolering innanfor och vindsbjalklag ar av betong som har
overliggande 30 cm I6sullsisolering.

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sov och vardagsrum. Energianvidndningen dr drygt 140kWh/m?2&r BRA fér uppvarmning
och knappt 16 kWh/m?2ar for fastighetselen. Ar 2001 lag virdena pa 141 kWh/m?ar for fjarrvarmen
och 23 kWh/m?2ar fér fastighetselen Fjarrvirmen och fastighetselen képs fran Vattenfall, elen képs
gemensamt for hela foreningen och distribueras internt. Manadsavgiften ligger pa storleksordningen
670 kr/m?ar, inklusive varme.

Kompetenser

Styrelsen &r stabil och har bade ekonomisk, teknisk och ledarkompetens, en ledamot ar VVS konsult,
en annan ar inkdpare i kommunen, en tredje ar byggnadssnickare. Styrelsens ordférende har arbetet
bade pa arbetsférmedlingen och som svetsare/platslagare. Styrelsen dr engagerad, besoker ofta
massor mm och har en mycket aktiv forvalting. Styrelsen villdgger sig om att ha en bra dialog med
medlemmarna. Féreningen har ocksa bra stéd fran Riksbyggens olika funktioner.

Underhdllsplan
Underhallsplanen gas igenom vid ett grundligt med Riksbyggen en gang per ar. Till detta mote tas det
fram underlag genom en gemensam inventering tillsammans med Riksbyggen.

Ekonomi

| mitten pa 1980-talet var Nykopingshus 15 tvungna att gora akut renovering av sina fasader. D3 hade
foreningen tamligen dalig ekonomi och var tvungen att ta lan till en ranta som lag kring 14-15 %.
Detta innebar i sin tur att manadsavgiften var tvungen att hdjas med 10 % i flera ar i foljd. Nu har
foreningen sammanlagda fastighetslan pa 36,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2 miljoner per
ar. Foreningen hojde senast arsavgiften med 3 % den 1 juli 2011, sedan 2006 har avgiften hojts med
18 %. Malsattningen ar nu att arsavgifterna ska félja inflationen. Féreningen upplever sig nu som en
mycket valskott forening, bade ekonomiskt och praktiskt, att Ianen amorteras av. Atgarder har
finansierats av en mix av egna pengar och lan.

Underhdllsfond

De ndarmaste tre aren finns ett relativt litet underhallsbehov, fonsterbleck och takfot ska malas och
takrannor bytas. Reguljart avsatts 56 kr/m?2ar. Ar 2013 innehéll fonden knappt 900 tusen kronor och
det balanserade overskottet ligger pa knappt 1,6 miljoner kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Foreningen har ett mycket bra samarbete med flera funktioner pa Riksbyggen. detta géller personer
som hjalper till med underhallsplan, kundansvarig och med Riksbyggens energiingenjor

Atqgdrder

Atgarder genomfors av ekonomiska och miljoskal, samtidigt som féreningen gérna utnyttjar en annan
samtida renovering. Foreningen har som malsattning att ligga i framkant med avseende pa ny teknik
for energibesparing och miljo
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Energibesparingar

Fasaderna tillaggsisolerades 1986, vidare har féreningen genomfort fonsterbyte till treglasfonster
2010 och det har installerats tryckstyrda franluftsflaktar. Ny dataundercentral ar installerad och
radiatorvattnet filtreras for battre funktion. Trapphus och utebelysningen har bytts till LED med
narvarostyrning. Tvattstugor renoveras och férses med energisnala maskiner allt efter som. Vidare
blandas luft in i tappvattnet i syfte att na lagre vattenforbrukning. Foreningen har ocksa gatt éver till
gemensam el, som distribueras lokalt.

Miljé

Genomgripande forbattringar och renoveringar av yttre miljé. Ar2008 planterades nya buskar och
gardar och gangar asfalterades, ar 2009 glasade féreningen in sina balkonger

Miljohus med komplett sortering av olika fraktioner kompost kartong glas plat komposterbara
plastpasar. | samband med badrumsrenoveringen sa blev asbest som fanns bakom gammalt kakel

inbyggt.

Annan renovering

Foreningen genomforde en ombyggnad fran platta tak till sadeltak. 1999, stambyte utférdes 2006,
balkonger renoverades och glasades in 2009. Lagenhetsdorrar byttes till sakerhetsdorrar 2012 och
det byggdes nya garage 2013. Just nu tatas ventilationskanaler for att fa ett battre OVK-resultat.

Utvecklingsméjligheter

Foreningens ekonomi &r stark och féreningen har historiskt genomfort manga atgarder for
energisparande och miljo redan under 1980 och 90 talen. Foreningen har ocksa betat av
tunga atgarder som stambyte och tvattstugor och har takrenovering framfor sig. Det finns
dock ett antal ytterligare atgarder som skulle kunna 6vervagas:

Foreningen overvager solkraft for eget behov. Det kan vara en mojlighet att installera
solceller pa taket i samband med att taken renoveras och utnyttja de byggstallningar som
kan vara uppstallda for takrenoveringen. En saddan installation kan vara l6nsam speciellt
eftersom all el kdps in i en anslutningspunkt, distribueras och mats internt for alla
lagenheter.

Atervinningen pa franluften skulle kunna installeras. Fragan dr om denna atgard &r I6nsam i
Nykoping?

Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts Om temperaturerna skiljer sig mycket
mellan olika ldgenheter sa bor ju detta justeras av rattviseskadl. Om medeltemperaturen
ligger hogt kan den sankas, varje grad kan innebéra en besparing pa ca 4 % av
energiatgangen.

Foreningen avser att géra Radonmatning for att fa koll pa den situationen

Foreningen skull ocksa kunna inventera sina byggnader enligt klassningssystemet
Miljébyggnad som beddémer husens prestanda med avseende pa Energi, innermiljoé och
material. Inventeringen ger vardefull kunskap avseende exempelvis fuktrisker, luftkvalitet
och giftiga material.
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10 Stockholmshus 6

Bakgrund

Stockholmshus 6 ligger i stadsdelen Hagersten i Stockholms sydvastra fororter cirka 5 km fagelvagen
fran City. Bostadsrattforeningen ager fastigheterna Svérdsliljan 16-22 och Hundrovan 3 i Stockholm.
Fastigheterna bestdr av 8 hus med 126 ldgenheter med en total area pa 5 879 m?BRA, det finns ocksa
11 lokaler, allt med en area pa 338 m?, marken innehas med tomtratt och husen byggdes 1943-44.
Yttervaggar ar av lattbetong och vindsbjalklag ar av betong med overliggande isolering. Husen
ventileras med sjélvdrag. Energianvdndningen &r innan renovering cirka 210 kWh/m?2&r BRA fér
uppvarmning och 14,3 kWh/m?2ar for fastighetselen. Fjarrvirmen och fastighetselen képs fran
Fortum. Manadsavgiften ligger pa storleksordningen 830 kr/m?2ar, inklusive varme.

Kompetenser

Styrelsens forra ordférande hade arbetat pa bank, men ansag att de inte hade fullédig kompetens
néar det géller underhallet och att de fick skiftande stéd fran Riksbyggen. Det fanns dock en medlem,
som hade byggerfarenhet och féreningen fick stéd av sin revisor avseende hur de skulle férhalla sig
till avgiftshojningar. Den forra ordféranden arbetade mycket med féreningsarbetet, avgick pa grund
av hélsoskal, och har ocksa flyttat fran foreningen.

Underhdllsplan

Foreningen arbetar aktivt med sin underhallsplan, skjuter upp atgarder dar material bedomdes halla
langre mm. Underhallsplanen maste géras om nu da man har helt nytt tak, fasad, fonster och
balkonger. Foreningen forsokt ocksa genomféra atgarder sa rationellt som mojligt.

Ekonomi

Stockholmshus 6 har 1augusti 2013 sammanlagda fastighetslan pa 22,7 miljoner kr, dessa amorteras
med ca 350 tusen per ar. Féreningen hojde senast arsavgiften med 2 % den 1 januari 2013 och héjdes
igen med 3 % den 1 augusti 2013 och ytterligare med 3 % den 1 mars 2014. Enligt uppgift har
avgiften inte hojts sen 1993 innan 2013. Féreningen genomfor en stor renovering 2013-14,
forhoppningen ar att de hoga varmekostnaderna ska sankas, dessutom ar rantan ar fordelaktigt lag i
nulaget.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 10 aren pa ca 7,1 miljoner kronor, vilket gor ca 114
kr/m?2ar. Ar 2013 avsitts 85 kr/m?2ar. Ar 2013 innehéll fonden drygt 3,8 miljoner kronor och under det
aret hade det genomforts ett planerat underhall pa knappt 100 tusen kronor.

Samarbete med Riksbyggen

Stockholmshus 6 har klivit ur Riksbyggen, beslutet togs pa arsstamma 2013. Bland annat tyckte inte
den forra styrelseordféranden att Riksbyggen har ett helt miljoperspektiv: ”Riksbyggens hantverkare
fanns pa andra sidan Stockholm och alltsa hade Ianga transporter nar de skulle géra en atgard.
Foreningen valde en annan forvaltare; Storholmen som &ar internet baserad och tillganglig pa ett
annat satt, alltsa mer kundorienterad, mer elektronisk samt mindre pappersatgang”. Dessutom skulle
Riksbyggen vara alltfér dyr, aven gamle vicevarden lyftes bort fran sin post av ekonomiska skal.
Riksbyggen har dock genomfoért den stora fasadrenoveringen, den togs av féreningen innan
separationen. En bidragande orsak till att stimman tog beslut om renoveringen kan bero pa att
kostnaden presenterades som 6kad manadskostnad. Deltagarna vid stamman kunde alltsa veta hur
stor deras hdjning av manadsavgifter skulle bli.
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Atqgdrder

Atgarder genomfors forst och framst av ekonomiska skal, men man samordnar girna olika
renoveringar for att exempelvis battre utnyttja byggstallningar. Férbattrad miljé ar ocksa en stark
drivkraft. Det fanns ocksa en tro att det skulle komma framtida krav nar det galler exempelvis
energibesparing.

Energibesparingar

Foreningen har nyligen lagt pa mer isolering pa fasaderna (80 mm) och pa grunden. Den har ocksa
kontrollerat vindarna och tanker fylla pa med mer isolering dar det behovs. | samband med
fasadrenoveringen valdes att satta in treglasfonster med stora rutor. Husen hade
sjalvdragsventilation, men tilluftsventilerna var igenproppade sa de boende har exempelvis vadrat pa
vintern for att fa battre luft. | och med fonsterbyte sa finns det nu tilluftsventiler i fonstren. Genast
efter fasadrenoveringen kunde féreningen sanka inomhustemperaturen totalt 4 grader, samt ta bort
varmen i trapphus och cykelrum. LED lampor sitter i portalerna samt pa utsidan av fasaden. Den forra
ordféranden upplevde taxesadttningen hos Fortum som svarbegriplig.

Miljé

Foreningen har iordningsstallt ett atervinningsrum och kompletterat det med karl for biogas.
Grannféreningar har bjudits in att ocksa anvdnda atervinningsrummet. Féreningen informerar kring
anvandning av tvattmedel, avseende pa dosering, samt gor aktiva val av miljomarkta produkter vid
inkop till styrelsens moten. Forra ordféranden och vice ordférande har deltagit i information kring
energianvandning. Tradgardsanlaggning med grillplatser, lekplats, boulebana samt belysning och
planteringar har ocksa anlagts.

Annan renovering

Stambyte och badrumsrenovering genomfordes 1992-92. Nar den stora fasad och
fonsterrenoveringen pabdrjades upptacktes aven rotskador pa tak, sprickor i balkonger och fukt i
kallare. Detta atgardas i samband med fasadrenoveringen. Vidare atgardas ocksa dréneringen. Detta
innebar tilldggskostnader men forra ordféranden tror 4nda att det blir ekonomiskt i langa loppet.

Utvecklingsmdéjligheter

Man maste vara medveten om att Stockholmshus 6 har gjort en mycket stor investering avseende
tilldggsisolering och fonsterbyte och det ar lampligt att utvardera de atgarder som ar utforda. Det ar
ocksa viktigt att fa full kontroll pa ekonomin och darfér begransa investeringar ett tag. En atgard i
paketet aterstar dock:

e Vindarna bor tilldggsisoleras, vilket formodligen kommer att ske under 2015.
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11 Trelleborgshus 1

Bakgrund

Bostadsrattforeningen Trelleborgshus 1adger fastigheterna Gissbergshejdan 2 och Slussgarden 1 i
Trelleborg. Fastigheterna bestar av fyra hus med 136 ligenheter med en total area p& 9 190 m?BRA,
det finns ocksa tio lokaler, med en sammanlagd area p& 242 m?, tomtarean ar pd knappt 30 000 m?
Husen byggdes 1964. Fasader ar dels av tegel dels av plat, under platfasaderna finns da
tillaggsisolering, vindsbjalklag ar av betong som har éverliggande mineralullsmattor av 60-talsmodell.

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sov och vardagsrum samt genom ventiler bakom elementen. Energianvandningen ar
cirka 110 kWh/m?2ar BRA for uppvarmning och 30 kWh/m?2ar for fastighetselen. Ar 1999 |ag virdena
pa 131 kWh/m?2ar fér fjarrvirmen och 14,6 kWh/m?ar for fastighetselen. Fjarrviarmen och
fastighetselen kdps fran Trelleborg Energi. M&nadsavgiften ligger pa storleksordningen 740 kr/m?2ar
inklusive varme.

Kompetenser

Det finns olika kompentenser och intressen i styrelsen med avseende pa byggteknik,
styrelseordférande har exempelvis utbildat byggpersonal i bygge och VVS. Styrelsen gor ocksa
mindre upphandlingar sjalva. Styrelsen har bra samspel med Riksbyggen som bygger pa fértroende.
Det finns ocksa en kunskap avseende foreningen, bland annat bor en f.d. vicevard kvar sedan 1964
som kanner foreningen val. Styrelsen och vicevarden anser att de har skapat en ”vikdnsla” i
foreningen, genom omfattande information och personliga kontakter. Dataundercentralen
installerades i samband med fjarrvdrme, och den ar igang. Den bevakas i eget intresse av fler i
foreningen plus foreningens tekniker.

Underhdllsplan

Riksbyggen sammanstaller och forbereder arliga moten for underhallsplanen, styrelsen tillsammans
med Riksbyggen for pa eller av atgarder som kan vara aktuella. Senast bedomdes taket vara i god
kondition sa det avvaktas med renovering, men taket star under arsvis bevakning. Underhallsplanen
ar reviderad 2013.

Ekonomi

Trelleborgshus 1har sammanlagda fastighetslan pa 11,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 120
tusen kronor per ar. Féreningen hojde senast arsavgiften med 2 % den 1 januari 2013, sedan 2009
har avgifterna hojts med 11 %. Styrelsen har ocksa arbetat med att sdtta om Ian till Iagre ranta,
styrelsen efterfragar ocksa bundna Ian till Iag rénta.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 20 aren pa ca 15 miljoner kronor, vilket gor ca 160
kr/m2ar. Ar 2013 avsattes 147 kr/m2ar, men 2012 sattes 65 kr/m?2ar extra. Vid 2013-12-31 innehdll
fonden drygt 3,6 miljoner kronor och under 2013 hade det genomforts ett planerat underhall pa
drygt 2,2 miljoner.

Samarbete med Riksbyggen

Foreningen har ett bra samarbete med kundansvarig och med Riksbyggens energiingenjor som
bygger pa ett gott 6msesidigt fortroende. Fértroendet for forvaltningen ar ocksa hogt bland
foreningens medlemmar.
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Atqgdrder

Trelleborghus 1 har malsattningen att genomféra genomtankta atgarder och att inte skjuta nagot pa
framtiden for att chansa. Foreningen 6vervager da att kombinera olika renoveringsinsatser, samtidigt
som ekonomiska och miljoskal vager mycket tungt.

Energibesparingar

Trelleborgshus 1 bytte uppvarmningssystem fran gas till fjarrvarme 2010 och da inmonterades in
moderna cirkulationspumpar och styrsystem. Radiatorer har forsetts med termostatventiler. Fasader
och vindar har tillaggsisolerats, fonster har forsetts med en extra ruta. Ventilationens franluft
atervinns med varmepump och flaktarna ar tryckstyrda. Belysningen i trapphus &r rorelsestyrda
lysror, belysningen brinner standigt vid en lagre effekt och okar till full effekt nar ndgon kommer ut i
trapphuset. Féreningen installerar moderna maskiner i tvattstugorna, vissa torktumlare har
kondenstork.

Miljé

Foreningen har som policy att alltid anlita certifierade foretag och att alltid strava efter att anvanda
miljovanliga produkter. Foreningen har genom sin verksamhetsplan, egenkontroll och sin
ansvarsfordelning inom styrelsen tackt in miljdarbetet. Tomten har stora gronytor och
parkeringsplatser, i instruktionerna till fastighetsskotarna ingar att ej salta i onddan vid halka och att
inte i onddan anvanda gifter vid ograsbekampning. Det gjordes en omfattande upprustning av
utemiljon 2004 och foreningen har ocksa ett miljohus for sortering av avfall.

Annan renovering
Foreningen har utfort kontinuerliga renoveringar av fasader. tvattstugor, garage, belysning,
avloppsstammar har relinats mm.. Aktuellt for kommande ar ar att féreningen byta tappvattenror
inom nagra ar, lagenhetsdorrarna kommer ocksa att bytas
Det finns stora problem pa kopparrér som spricker i tappvattenror i fijarrvarmerummen. Nar de
spricker, byts dessa till plastrér. 50 ar gamla kopparrér haller men de nya gar sonder i rérbéjarna. Det
kan vara en kostnad pa ett par hundra tusen att byta réren och garantin har gatt ut.
Utvecklingsmdéjligheter
Trelleborgshus 1 6vervager foljande mojligheter:

o Tillaggsisolera fasaderna, detta bor ske nar fasaderna atgardas nasta gang.

e Overgé till LED-belysning i allmidnna utrymmen nar det &r dags for byte.

e Alltid titta pa det mest miljovanligaste alternativet nar forening byter tvatt- och torktumlare.

e Byta ytterddrrar bade in i fastighet samt in till Iagenheterna, da kan 6vertryckssystemet med
varmebatteriet kopplas fran. Detta system ar standigt igdng under uppvarmningssasong.

e Montera elektriska solceller pa fasader i samband med fasadrenovering.

e | samband med tappvatten-stambyte kan dven individuell matning av framférallt varmvatten
installeras.
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12 Tuvehus 6

Bostadsrattforeningen Tuvehus 6 har adressen Brunnehagen 1-59 Goteborg. Fastigheten bestar 17
hus i 15 huskroppar med 425 ligenheter med en total area pa 28 597 m?BOA samt en lokal p& 204
mZ2. Marken innehas med tomtratt genom avtal med Géteborgs kommun och husen byggdes 1970-
72. Klimatskalet bestar i huvudsak av gasbetong tackt med fasadtegel och treglasfénster av
aluminium/tra, dessa byttes i slutet av 1980-talet. Vindsbjalklaget av betong, som har en
overliggande isolering pa cirka 30 cm. Hushallselen mats kollektivt och kostnaden fordelas enligt
andelstalen.

Husen ventileras med remdrivna franluftsflaktar, franluften gar fran kok och badrum, tilluften
kommer in genom spaltventiler i sovrum och vardagsrum. Fjarrvarmeforbrukningen ar cirka 160
kWh/mZar BOA, fjarrvarmen kops fran Géteborgs Energi och fastighetselen som képs fran Lule energi
ligger pa cirka 20 kWh/mZ2ar. Ekonomin &r stabil och m&nadsavgiften ligger pa drygt 600 kr/m?23r.

Kompetenser
Styrelsens ordférande har arbetat som facklig styrelseledamot och som skyddsombud pa Goéteborg

Energi i cirka 40 ar. Det finns ocksa ledamoter med chefskompetenser i styrelsen. Styrelsen har god
kompetens att ta till sig forslag fran Riksbyggen, men ser det ur ett ekonomiskat perspektiv. Nar det
galler tekniska sporsmal sa samarbetar man bra med Riksbyggen.

Underhdllsplan
Underhallsplanen gas igenom varje ar tillsammans med Riksbyggen en gang per ar infor
budgetprocessen. | samband med detta sa gors en inventering av fastigheten.

Ekonomi

Tuvehus 1har sammanlagda fastighetslan pa 104,3 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2,2 miljoner
kronor per ar. Féreningen har hojt avgiften med sammanlagt 36 % sedan 2009, dessa ligger nu pa
602 kr/m?2. Bransleavgiften ligger pd112 kr/m?och har legat ldnge pa den nivan. Styrelsen har ocksa
arbetat med att sdtta om lan till lagre rénta, styrelsen efterfragar ocksa bundna Ian till Iag rénta.

Underhdllsfond

Ar 2012/13 gjordes ett planerat underhall fransett stambyte, badrumsrenovering och
energisparatgarder pa knappt 270 tusen kronor det vill sdga 9 kr/m?. Samtidigt sattes 142 kr/m? av
till underhallsfonden och 2013 innehdll fonden drygt 13,4 miljoner kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Foreningen har ett bra samarbete med Riksbyggen. Nyligen genomfordes ett stort
stambyte/badrumsrenovering dar daven en rad energibesparande atgarder gjordes.

Atqdrder

Manga av atgarderna har genomforts i samband med stambytet, vilket gjorde att atgardena blev
billigare att utfora. Miljoskal och legala skal dr ocksa viktiga, foreningen hade krav att minska
radonhalten till godkdnda nivaer fran stadsbyggnadskontoret.

Energibesparingar

| samband med alla investeringar och renoveringar ar energibesparing en staende punkt. Féreningen
har tillaggsisolerat sina vindar och installerat treglasfonster. Franluftsflaktar for bostdderna har bytts
till moderna tryckstyrda flaktar. Féreningen har vidare bytt till energisnal belysning i trapphus, som
aktiveras med hjalp av rorelsedetektorer. Det har ocksa installerats individuell métning av el och
gjorts forberedelser for att mata varmvattenférbrukning.
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Miljé

Foreningen har miljocertifierats av Riksbyggen som férsta forening i Goteborg och miljéfragorna har
stor vikt i underhallsplanen. Ett viktigt steg avseende miljo var att 6verga fran fossila branslen till en
miljovanligare fjarrvarme. Vidare har all asbest i rorisolering tagits bort.

Annan renovering

Foreningen har just gjort en stor badrums- och stamrenovering, dar dven lagenhetselen och
fastighetselen renoverades. Franluftssystemet har forsetts med nya tilluftsventiler och nya
franluftsflaktar, som balanserar ventilationssystemet och 6kar mojligheten att nd en godkand OVK.

Utvecklingsmdéjligheter
e Foreningens kulvertar har inte renoverats sedan husen byggdes och har snart uppnatt sin
tekniska livslangd. Det skulle vara bra att ha kontroll pa detta, ett plotsligt lackage kan skapa
stora olagenheter for de boende.

e Foreningen kan installera FTX, alltsa ett ventilationssystem dar varmen i franluften fors dver
till tilluften med en varmevaxlare. Det finns mojlighet att etablera en vertikal kanalisation i
trapphuset for tilluften samt fora in dessa kanaler i hallarna, antingen genom ett lagre tak i
hallen eller i separata kanaler, vilket ar beskrivet i en rapport fran ett FTX-projekt i
Bagartorp/Signalisten.

e Vidare har Tuvehus 6 ocksa ett mycket 6ppet ldge det och skulle kunna ga att montera
solceller pa taken. Kostnaderna for sadana gar kontinuerligt ner. Det fors diskussioner bland
annat pa Goteborgs Energi om hur sadan energi skulle kunna tillféras det allménna elnétet.
Se vidare analysen avseende Solel pa sidan 40.
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13 Vanersborgshus 5

Bakgrund

Véanersborgs kommuns befolkning har under senare ar 6kat och ligger nu pa knappt 38 tusen
personer. Bostadsrattforeningen Vanersborgshus 5 dger fastigheten Furan 17 i centrala Vanersborg.
Fastigheterna bestar av tre hus med 90 ldgenheter med en total area pa 5 616 m?BRA, det finns
ocksa 14 lokaler, med en sammanlagd area pa 321 m?, tomtarean ar pa 4 601 m2. Husen byggdes
1962. Yttervaggar ar av fasadtegel med innanfor liggande isolering och vindsbjalklag ar av betong
med isolering inuti med 6verliggande férrad

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sov och vardagsrum. Energianvandningen &r cirka 172 kWh/mZ2ar BRA fér uppvarmning
och 36,2 kWh/m?23ar fér fastighetselen. Fjarrvirmen képs fran Fjarrvirme Vanersborg som hér till
Vattenfall, dven fastighetselen kops fran Vattenfall. Manadsavgiften ligger pa storleksordningen 645
kr/m?2ar, inklusive virme.

Kompetenser

Styrelsen har och har haft under lang tid en mycket bra kontakt med sina medlemmar. Det finns en
ledarkompetens i styrelsen som yttrar sig i att stamman gar pa styrelsens linje vid exempelvis storre
renoveringar. Annars lutar sig foreningen mot Riksbyggen nar det galler ekonomiska och tekniska
tjdnster. Det finns manga pensionarer som bor i foreningen och féreningen dr mycket man om sina
medlemmar

Underhdllsplan
Underhallsplanen gas igenom varje ar tillsammans med Riksbyggen en gang per ar infor
budgetprocessen. | samband med detta sa gors en inventering av fastigheten.

Ekonomi

Véanersborgshus 5 har gjort investeringar pa sammalagt 22 miljoner under 2000-talet, men de totala
fastighetslanen ligger nu pa 12,1 miljoner kr och dessa amorteras med knappt 500 tusen kronor per
ar. Foreningen hojde senast arsavgiften med 2 % den 1 juli 2011 och sedan har avgiften legat stilla.
Det finns ocksa ett balanserat resultat pa drygt 400 tusen kronor. Lan har tagits for stora
renoveringar som for tak och stambyte. Féreningen har haft rorliga rantor.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 9 aren pa ca 4,7 miljoner kronor, vilket gér ca 90
kr/m?2ar. Reguljart avsatts 80 kr/m?ar och malsattningen &r att det ska avsattas 90 kr/m2ar. Ar 2013
inneholl fonden drygt 540 tusen kronor och under aret hade det genomforts ett planerat underhall
pa drygt 730 tusen kronor.

Samarbete med Riksbyggen

Foreningen har ett bra samarbete med Riksbyggens personal som bygger pa 6msesidigt fértroende.
Foreningen har dock omférhandlat avtalet med Riksbyggen och tog da in offerter fran andra
forvaltningsforetag. Det nya avtalet ar justerat mot konsumentprisindex

Atqgdrder
Atgarder genomfors av bade ekonomiska och miljoskal och om det finns mojlighet att genomféra
atgarder i samband med andra renoveringar sa gors det.

Energibesparingar
Foreningen har bytt till treglasfonster och dven fonsterpartier mot balkong under aren 2010 och
2006. | samband med stambytet installerades dven en dataundercentral. Nu installeras dven LED-
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belysning med narvarostyrning i allmanna utrymmen. Féreningen har ocksa bytt maskiner i
tvattstugan.

Miljé
Foreningen vill garna ligga i framkant nar det géller miljon och energibesparingar. Féreningen har
ocksa satsat mycket pa sin utemiljoé och har en mycket fin innergard

Annan renovering

Foreningen har utfort kontinuerliga renoveringar, stammar och tak under aren 2001-2010. Det finns
ett planerat underhall fér 2014-15 avseende tvattstugor, asfalterade ytor och malade ytor. Styrelsen
anser att detta ska kunna tackas av fonderade medel. Féreningen har ocksa byggt om
ventilationssystemet det vill sdga bytt flaktar och rensat ventilationskanalerna.

Utvecklingsmdéjligheter
Véanersborgshus 5 har genomfort manga tunga investeringar hittills under 2000-talet och gar ur
denna period med en mycket stark ekonomi.

e Vianersborgshus 5 overvager att inreda tva nya tvarumslagenheter pa vind. Férmodligen

kommer denna atgard att ytterligare starka ekonomin.

e Det skulle kunna vara majligt att eventuellt installera solceller pa lampliga tak i samband med
vindsarbetet, da stallningar anda ar uppe.

e Foreningen har hoga ambitioner nar det galler miljon. Féreningen skulle da kunna inventera
sina byggnader enligt klassningssystemet Miljobyggnad som bedémer husens prestanda med
avseende pa Energi, innermiljé och material. Inventeringen ger vardefull kunskap avseende
exempelvis fuktrisker, luftkvalitet och giftiga material.
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6.6 REFERENSFORENINGARNA

Har beskrivs tre anonymiserade bostadsrattsforeningar presenterade sasom
"referensforeningar. Alla foreningar ar forvaltade av Riksbyggen. Féreningarna ar
presenterade nedan avseende pa grunddata, kompetenser, ekonomi och atgarder avseende
energi, miljo och annan renovering. Ordférande samt Riksbyggens personal har intervjuats.

Riksbyggenféreningen W

Bakgrund

Riksbyggeférening W ligger i en medelstor stad i Dalarna. | staden rader en viss bostadsbrist och
efterfragan pa bostadsrattsforeningens lagenheter ar god. Riksbyggeforening W &ger fastigheten
Tomt W1-W3 i Wstad. Fastigheten bestar av tre hus med 120 ldgenheter och 10 lokaler med en total
area pa, 10 000m?BRA, lokalarea p& 3 300 m? och tomtarean &r p& 15 000 m?. Yttervaggar ar av tegel,
vindsbjalklag ar av betong som har 6verliggande isolering och husen har tvaglasfonster. Husen
byggdes 1957-61. Husen har sjadlvdragsventilation. Foreningen anslot sig till Riksbyggens forvaltning
forra aret och darfor finns det ingen energistatistik i Riksbyggens dokumentation. Manadsavgiften i
foreningen ligger pa ca 600 kr/m?ar, inklusive varme.

Kompetenser
Styrelsen har ledamoéter som har kompetenser i teknik och ekonomi. Styrelsens ordférande driver
energisparfragor.

Underhdllsplan
Foreningen arbetar strikt efter sin underhallsplan som uppdateras tillsammans med Riksbyggen varje
ar.

Ekonomi

Riksbyggeférening W har sammanlagda fastighetslan pa 7,9 miljoner kronor och dessa amorteras
med cirka 55 tusen kronor per ar. Foreningen har hojt arsavgiften med sammanlagt 30 % sedan 2009.
Det finns ett balanserat resultat pa knappt 550 tusen kronor.

Underhdllsfond
Féreningen gjorde under 2013 ett planerat underhall pa knappt 230 kr/m?. Till fonden avsattes 2013
drygt 70 kr/m? och anvindes drygt 120 kr/m2. Ar 2013 innehdll fonden knappt 1,1 miljon kronor.

Samarbete med Riksbyggen
Samarbetet ar mycket gott med Riksbyggen.

Atgérder
Energibesparingar
Foreningen har bytt till treglasfonster 2007 och 6vervager att tillaggsisolera vindsbjalklaget.

Miljé

Det finns inga miljoatgarder redovisade fransett fran energisparatgarderna

Annan renovering

Foreningen har genomfort flera renoveringar under sedan 1996, sasom stambyte, elrenoveringar. Nu
fogas tegelfasaderna om. | en nara framtid ska taken atgardas, dagvattenror relinas och
balkongfundament renoveras.
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Riksbyggenforeningen x

Bakgrund

Riksbyggeforening x ligger i en medelstor stad i Bergslagen. | staden rader en viss bostadsbrist och
efterfragan pa bostadsrattsforeningens lagenheter ar ganska god. Riksbyggeforening x dger
fastigheten Tomt x i xxx. Fastigheten bestar av ett hus med 30 ldgenheter och 2 lokaler med en total
area pa, 2400 m2BRA, lokalarea pd 150 m? och tomtarean &r pa knappt 2000 m?. Yttervaggar ar av
betong med utanliggande isolering och fasadtegel samt tvaglasfonster. Vindsbjalklag &r av betong
med 6verliggande cm isolering. Husen byggdes 1985.

Husen ventileras med FTX. Manadsavgiften i féreningen ligger pa storleksordningen 730 kr/m?2ar,
inklusive varme.

Kompetenser

Styrelseordféranden arbetar som ordféranden i Ledarna och har tidigare arbetat som chef i en storre
organisation. Riksbyggens kundansvarige ar ocksa foreningens ekonom. Nar det géller den tekniska
kompetensen sa lutar sig foreningen mot Riksbyggens olika funktioner och &r néjda med detta.
Annars finns det ingen direkt teknisk eller ekonomisk kompetens i styrelsen.

Underhdllsplan

Underhallsplanen uppdateras med Riksbyggen en gang per ar, det dr ordféranden och Riksbyggens
underhallsansvarige som inventerar och diskuterar framtida atgarder, vissa atgarder senarelaggs,
men styrelsen anser sig ha bra kontroll pa sitt framtida underhall.

Ekonomi

Riksbyggeftrening x har ssmmanlagda fastighetslan pa 12,5 miljoner kronor och dessa amorteras
med drygt 300 tusen kronor per ar. Féreningen hojde arsavgiften med 3,35 % ar 2000 och sedan har
den legat stilla. Det finns ett balanserat resultat pa drygt 600 tusen kronor. Atgarder betalas utan att
nya lan tas upp. Féreningen far ocksa in knappt 18 tusen per ar pa rénteintakter fran likvidplacering
via Riksbyggen. Vid ldgenhetsférsiljning kan priset ligga kring knappt 8 000kr/m?.

Underhdllsfond

Det finns ett underhallsbehov for de kommande 5 aren pa ca 2,5 miljoner kronor, vilket betyder ca
200 kr/m?ar. Ar 2012 avsattes ca 160 kr/m?ar. Ar 2013 innehéll fonden knappt 1,9 miljoner kronor,
den har varierat mellan 770-970 kr/m2 under 2008-2012

Samarbete med Riksbyggen
Samarbetet dr gott med Riksbyggen och ordféranden forlitar sig pa Riksbyggens personal. Det har
dock varit vaxlingar pa den tekniska sidan, men nu finns det stabila tekniker i organisationen.

Atgérder

Energibesparingar

Foreningen har bytt belysning till LED lampor i trappuppgangar, kallare och cykelrum. | de senare
lokalerna lyser lamporna pa 10 % nar ingen ar dar. Foreningen atervinner dven varmen ur franluften,
vilket har lett till lagre energianvandning.

Miljo
Foreningen har traffat ett avtal med Ragnsells angaende atervinning for alla fraktioner. Riksbyggen
har ocksa presenterat sina enkla miljoidéer for féreningen.
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Riksbyggenforeningeny

Bakgrund

Riksbyggeforening y ligger utanfor centrala Géteborg, dar efterfragan pa bostadsrattsféreningens
lagenheter ar ganska god. Fastigheten bestar av ett hus med 100 ldgenheter och 1 lokal med en total
area pa drygt 8000 m?BRA, varav lokalarean ir pd 50 m?. Ytterviggar dr av fasadtegel med
bakomliggande isolering och vindsbjalklag dr av betong som har 6verliggande isolering. Husen har
tvaglasfonster. Huset byggdes 1981

Husen ventileras med franluftsflaktar genom don i kok och badrum. Tilluften kommer in genom
spaltventiler i sovrum och vardagsrum, dessutom finns det ett aggregat som atervinner virmen i
franluften, men det fungerar mindre bra. Manadsavgiften i féreningen ligger pa storleksordningen
670 kr/m?ar, inklusive varme.

Kompetenser
Styrelseordféranden har en teknisk kompetens, det sitter ocksa en ekonom i styrelsen. Vidare finns
medlemmar som kan ventilation. Dessutom sitter det kompetent folk fran Riksbyggen i styrelsen..

Underhdllsplan

Forra aret fick féreningen en reprimand av revisorerna pa grund av att det inte fanns nadgon
uppdaterad underhallsplan. Med anledning av det har styrelsen kontaktat Riksbyggen for
uppdatering av en underhallsplan enligt gallande bestammelser.

Ekonomi

Riksbyggenhus Y har sammanlagda fastighetslan pa 38,3 miljoner kronor och dessa amorteras med
cirka 570 tusen kronor per ar. Foreningen har hojt arsavgiften med cirka 3 % sedan ar 2009 Det finns
ett balanserat resultat pa knappt 1,9 miljoner kronor. Féreningen far ocksa in drygt 50 tusen per ar
pa ranteintakter fran likvidplacering via Riksbyggen. Sammantaget ar féreningens ekonomi god.
Foreningen har ocksa forhandlat om sina lan med Nordea, vilket har lett till Iagre ranta pa 140 tusen
kronor om aret.

Underhdllsfond
Ar 2012 avsattes ca 145 kr/m? samtidigt som drygt 130 kr/m? anvandes till planerat underhall. Ar
2013 innehdll fonden drygt 4 miljoner kronor, det vill sdga drygt 480 kr/m?

Samarbete med Riksbyggen
Styrelsen anser att samarbetet dr mycket gott med Riksbyggen

Atqdrder

Energibesparingar

Foreningen forlitar sig pa att Riksbyggen skoter forvaltningen och har koll pa energianvandningen.
Vidare har vdarmevaxlare och cirkulationspump bytts i fjarrvdrmecentralen och i allmdnna utrymmen
har lamporna bytts till LED-lampor. Under de senaste tva aren har féreningen inte genomfort nagra
energisparatgarder.

Miljé
Presenterat Riksbyggens enkla miljoatgarder. Féreningen koper ocksa miljomarkt el fran Lule Energi.

Annan renovering
Takets tegelpannor har tvattats och ytbehandlats
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6.7 SYNTES AV ANALYSERADE BOSTADSRATTSFORENINGAR

En Oversiktlig presentation av foreningarna visas i Tabellerna 3-5 nedan. Vidare féljer en
syntes av de 13 analyserade "aktiva” foreningarna i jamforelse med referensféreningarna w,
x och y. Syntesen har skett med avseende pa kompetenser, samarbetssituation med
Riksbyggen, ekonomi, renoveringar, energibesparing och miljo.

Tabell 3 Sammanstéllning av alla 16 bostadrattsforeningar bade ”aktiva” och referensforeningar, med
avseende pa kompetenser, finansierings- och avgiftspolicy samt tekniska atgarder.

Forening 112(3(4 |5|/6|7[8 |9 1011|1213 |w|Xx]|YVY
Kompetenser & relationer 1(2|3(4 |5/6(7|8 |9 |10|11(12|13|w x|V
Ledarkompetens X | x| x XX |x|x |[x [x |x |x |X X
Teknisk kompetens X | X XX |[x|[x [x |x |x X X
Ekonomisk kompetens X | X X X | X | X | Xx [|X X X
Komp. att uppratta avtal X X X | X X
God relation till RB X | X |Xx|X X X | X | X |x |x]|Xx
God rel. styrelse - stdmma X | X|X|X | x]|X X X | x

Tradition av god forvaltning | x X X X | x

Tabell 4 Sammanstallning av alla 16 bostadrattsféreningar bade ”aktiva” och referensféreningar, med
avseende pa finansierings- och avgiftspolicy.

Ekonomi 112(3(4 |5|6(7(8 |9 |10(11|12 |13 |w|X
Anvander fonderade medel | x | X [ X | X [ X | X |Xx|[Xx |X [X |[x |x |x |x |[x]|X
Lanefinansierar X | x X X

Avgifts rabatt X

Hojt under 1 % per ar X X | x|x X | X
Hojt 1-2 % per ar X X

Hojt minst 2 % per ar X X | x |x X
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Tabell 5 Sammanstéllning av alla 16 bostadrattsforeningar bade ”aktiva” och referensforeningar, med
avseende pa tekniska atgarder

Tekniska atgarder 11234 |5|(/6(7|8 (9 (1011|1213 |w x|V
Tillaggsisolerat fasad X X X | x | x |x

Tillaggsisolerat vind X X X | x

treglasfonster X X | X X[x|[x | x |x |x |[x |[x |x
atgardat tak X X X | x |x X X
byggt om hissar X X X | X X

byggt om i tvattstugor X | x X|x |x X X

relining X X

stambyte X | X |x X | x X | x |x

Byggt om undercentral X | X |X|X X | x X | x |x X
Stallt in temperatur X | x X X

Atervinning pa franluften X X X X X
Bytt flaktar X X X X X | x

Lagenergilampor X | X | X X | x X | x X | x |x X | X
Gemensam el, ind. deb. X X X X

sopsortering X X | X X | X X | x |x X

Fin utemiljo X | X X | x

Ytterligare atgarder, antal 2112 1123 (4 |2 2
Summa tekniska atgarder 7 |8|9]10 9714|149 |12 |8 |10 |4 |3 |3

6.7.1 KOMPETENSER LEDARSKAP, TEKNISKA, EKONOMISKA OCH FORHALLANDET TILL MEDLEMMAR

Brist pa bestallarkompetens anses vara ett hinder med avseende pa renovering av
fastighetsbestandet (Boverket/Energimyndigheten 2013) och detta géaller nog &ven
bostadsrattssektorn. Ett flertal av de analyserade ”aktiva bostadsrattsforeningarna” ovan har
en styrelse som har olika typer av kompetenser. Dessa har identifierats som
ledarkompetens, ekonomisk kompetens och teknisk kompetens, vilka ratt nyttjade lar berika
styrelsens arbete och féreningen.

Elva av de fjorton "aktiva bostadrattsforeningarna” forefaller arbeta pa ett sddant satt som
tyder pa ledarkompetens i styrelsen. Det kan vara styrelseordféoranden som har ett
chefsjobb i sitt yrkesliv eller en ordférande som uttalat och omvittnat haller en nara kontakt
med bostadsrattsforeningens medlemmar. (ref fran Lovisa). Nio féreningar sdger sig ha
teknisk kompetens i styrelsen, medan atta sager sig ha ekonomisk kompetens. En viktig
specialkompetens kan vara att uppratta avtal, vilket ska ha sparat mycket pengar och besvar
for de foreningar som har ledamot som besitter denna kompetens. De foreningar som
saknade ekonomiska och tekniska kompetenser hade en mycket god relation med manga
personer pa Riksbyggen, utom i det fall dar foreningen valt att lamna Riksbyggen.

Atta av de fjorton foreningarna poangterar uttryckligen att férhallandet ar mycket gott med
medlemmarna och att stammorna garna foljer styrelsernas forslag. Vid intervjuerna var det
bara tva foreningar som redovisade ett samre forhallande mellan styrelse och stimma och i
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en av dessa foreningar hade ordféranden valt att flytta fran foéreningen. Halften av
foreningarna pekar uttryckligen pa att den har haft en lang tradition av gott forvaltarskap.

| vissa foreningar har dven Riksbyggens kundansvarig en viktig roll i med avseende pa
ledarkompetensen. Kundansvarige kan ha fortroendet att sitta som ordférande vid stammor,
i andra fall sa har energisparatgarder initierats av den kundansvarige. Det férekommer ocksa
a andra sidan att styrelser efterfragar mer initiativ fran Riksbyggen.

6.7.2 SAMARBETE MED RIKSBYGGEN

Atta av de fjorton foreningarna upplever att de har en mycket néra relation med Riksbyggen.
Riksbyggen skoter bade den tekniska och ekonomiska forvaltningen, den kundansvarige kan
leda foreningens stammor mm. Fem o6vriga sex foreningarna har en friare roll till Riksbyggen
och féreningen kan dnska mera inspel fran Riksbyggen, eller att Riksbyggen borde géra mera
for foreningen. Nagra foreningar valjer ocksa att upphandla projekt utanfor Riksbyggen. Det
ar dock bara en forening som har gatt ur Riksbyggen dven om nagra foreningar har
forhandlat om avtalet.

6.7.3 EKONOMI

i medeltal s& ar féreningarna beldnade med 1400 kr/m?, de har ett balanserat dverskott pa
310 kr/m? och underhallsfonden ligger i snitt pa 400 kr/m2. Elva av féreningarna avser att
betala kommande atgarder med fonderade medel och tva har till storsta del bekostat stora
renoveringar med [3an. Sex av foreningarna har hojt avgiften med 2 % per ar eller mer de
senaste aren, fem foreningar har hojt avgiften ca 1 % per ar de senaste aren och, tva
foreningar har oférandrat avgift och tva foreningar har sankt avgift, en med knappt 20 % och
en annan har efterskankt decemberavgiften.

De flesta av féreningarna har alltsa en strategi att bekosta sina renoveringar med egna
pengar och bygger alltsa upp underhallsfonder for sin finansiering. Pa sa satt betalar de
nuvarande medlemmarna for de framtida medlemmarnas hus. De nuvarande medlemmarna
har dessutom dven amorterat pa de ursprungliga lanen. Foreningarnas styrelser forefaller
ocksa att hogt fortroende hos sina medlemmar och avgiftshojningar gar igenom hos
stammorna. En bostadsrattsforening med atgardade VVS-system, tak mm samtidigt som den
har starka fonder skulle kunna gagna dock dven de nuvarande medlemmarna da féreningens
lagenheter lar vara hogre varderade. Tolv av foreningarna avser att klara framtida tunga
renoveringar med egna medel. De tva foreningar som har lanat pengar har just gjort det for
tunga investeringar, den ena for en stor stam och badrumsrenovering, den andra for en stor
fasad och fonsterrenovering. Ldn 1400 kr/m? balanserat o©verskott 310 kr/m?
underhallsfond 400 kr/m?

6.7.4 RENOVERINGAR

Sammanlagt elva av de tretton féreningarna har eller planerar att atgarda sitt VVS system,
varav tre foreningar har genomfort relining av avloppsstammarna. En férening avvaktar att
atgdrda sina stammar, ordféranden tror att det ska kunna ga att relina. Sju foreningar har
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bytt till treglasfonster, fem har byggt om hissar, fem har byggt om tvattstugor och fem
foreningar har atgardat sina tak.

6.7.5 ENERGIBESPARINGAR

Nio av de tretton undersokta foreningarna har energistatistik som gar tillbaka till 1998. Den
genomsnittliga sdankningen av varmeforbrukning ar 18 %. Det ar ocksa en stor spridning
mellan foreningarna. Foreningen som har sparat mest ligger pa en besparing pa drygt 40 %,
medan tva foreningar inte har sparat nagot alls sedan 1998. Dessa foreningar gjorde dock
tunga investeringar avseende fasadisolering och fonster innan 98. Nar det galler
elférbrukning sa varierar det annu mer. Vissa foreningar har haft kraftigt kande forbrukning
medan andra har sankt den med upp till knappt 40 %. Foreningen som sparade mest pa
varmen har dven gjort en sankning med knappt 30 % avseende elen.

6.7.6 MILO

De flesta, tio, av de tretton ”aktiva foreningarna” havdar att de évergripande har miljéfragor
hogt pa sin agenda. Atta av de dessa foreningar har genomfort sopsortering och atta av
tretton har arbetat for att fa en attraktiv utemiljo. Fem foreningar har gjort insatser for att
reducera giftanvandning och farliga amnen som asbest, tre foreningar har gjort ett aktivt el-
val da de koper sin elektricitet fran Lule Energi och tva stycken har byggt cykelhus respektive
garage for el-mopeder.

6.7.7 REFERENSFORENINGARNA

Alla tre referenshusen forefaller vara val skotta daven om de inte genomfor lika manga
atgarder som de fjorton utvalda husen. Speciellt ar det stor skillnad med avseende pa
miljoatgarder och energibesparande atgarder. Viljan finns nog hos de flesta foreningar, men
den gangse renoveringen kommer forst i prioritet och féreningen kanske da tycker att det
racker. Ett hinder for energibesparing kan alltsa vara att en enskild férening nojer sig med
den "vanliga” renoveringen.

6.8 MILIOBYGGNAD OCH MILIOMARKT BRF

En bostadsrattsforening kan i dagslaget miljocertifiera sin byggnad genom systemet
Miljobyggnad. Det skulle dven kunna finnas mdjligheter att nyttja ndgon annan typ av
miljomarkning for sin bostadsrattsférening, antingen genom att utreda om en typ |
deklaration sasom Bra Miljoval skulle kunna vara ett alternativ eller som typ Il deklaration,
eget uttalande.

6.8.1 MILIGBYGGNAD

Tva examensarbeten har utforts inom ramen for Riksbyggens renoveringsverkstad 2. Ett
syfte har varit att utreda huruvida Miljobyggnad kan stodja genomforandet av langtgaende
energieffektivisering. Det ena exjobbet har fokuserat pa Miljobyggnad som ett verktyg i
underhallsplaneringen och det andra pa Miljobyggnad som verktyg i ombyggnadsprojekt.
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| det forstnamnda har Miljobyggnad anvants for att skapa olika scenarier for en
bostadsrattsforening for att se vad som behdver géras inom omradena energi, material och
innemiljo for att na olika betyg i Miljobyggnad. Tre scenarier har utvarderats, ett bas-
scenario dar det ar “business as usual” och tva framtidsscenarier: medium investering som
ska leda till Miljobyggnad niva silver och en hog investering som ska leda till Miljobyggnad
Guld. Resultaten visar att Miljobyggnad ar ett bra verktyg for att arbeta strukturerat och
mojliggor ett systemtank, ett exempel pa hur ett resultat kan te sig visas i Figur 15 nedan.
Exjobbet pekar dven ut att underhallsplanen ar viktig for att identifiera mojliga forbattringar
av normalt underhall och energieffektiviseringar.

Indikator Aspekt Omrade Byggnad
1 Energianvandning SILVER |Energianvandning SILVER

2 Varmeeffektbehov GULD Effektbehoy SILVER |Energi SILVER

3 SolvArmelasttal SILVER

4 Energislag BROMS |Energislag BRONS

5 Ljudmiljo BRONS |Ljudmiljo BRONS

6 Radonhalt GULD

T Wentilation BRONS |Luftkvalitet BRONS

§ Kvavedioxid GULD BRONS
9 Fuktsakerhet BRONS |Fukt BRONS |Innemiljc| BRONS

10Termiskt klimat vinter GULD ) )

11 Termiskt klimat sommar SILVER Termiskt klimat SILVER

12 Dagsljus GULD |Dagsljus GULD

13 Legionella BROMS |\atten BRONS

14 Dokumentation av byggvaror SILVER |Dokumentation SILVER

15 Utfasning av farliga amnen GULD (Fdrekomst GULD | Material | SILVER

16 Sanering av farliga &mnen SILVER |Utfasning SILVER

Figur 15: Betygsverktyg vid ombyggnad (SGBC, 2012)

| det andra exjobbet har det undersdkts huruvida Miljobyggnad kan integreras i Riksbyggens
ombyggnadsprojekt. Exjobbet presenterar ett forslag som fokuserar pa de tidiga skedena
och bestar av olika steg, sa som att genomfdra en enkat for att undersdka de boendes
upplevelser och att ta fram en miljoplan. Examensarbetet utredde aven vilken extra
arbetstid och vilka nya kunskaper som kravs for en sadan integrering. | motsats till
nyproduktion dar certifieringen i sig ofta ar huvuddrivkraften for att anvanda Miljobyggnad,
betraktas den officiella certifieringen efter en ombyggnad som valfri. Forslaget fokuserar
snarare pa att understddja miljéstyrning under en ombyggnad med hjalp av Miljébyggnad.
Fordelen med att anvanda Miljobyggnad ar att det ar ett bra verktyg for att miljostyra hela
ombyggnadsprocessen och att det bidrar med ett bra underlag for att undersdka en befintlig
byggnad. Ddremot visar arbetet att nagra hinder ligger i vagen for att integrera
Miljobyggnad. Det ar till exempel svart att valja ut ett dtgdrdspaket med Miljobyggnad nar
man fokuserar pa betyget for hela byggnaden, eftersom det ibland inte &r rimligt att ha som
mal att hoja totalbetyget. Daremot ar det mojligt att projektera for att hoja betyget for de
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tre omradena energi, innemiljo och material eller for vissa indikatorer. Dessutom ses
enkdten angdende de boendes upplevelser som viktig att integrera i processen.

6.8.2 MILIOMARKT BOSTADSRATTSFORENING

Folksam arbetar aktivt med Bra Miljéval (SNF). Deras bilférsdkring och villaforsakring ar i
dagslaget markta med Bra Miljéval. Ett intressant utvecklingsprojekt skulle vara att se over
mojligheter till att miljomarka en bostadsrattsférening, antingen som en typ | deklaration
sasom Bra Miljoval eller som typ Il deklaration, eget uttalande. Folksams arbetar dven aktivt
med klimatanpassning, vilket skulle kunna vara en parameter till miljomarkning. Riksbyggen
och Folksam har inlett ett fordjupat arbete med att kartlagga vilka parametrar som skulle
kunna vara aktuella for en miljomarkning av en bostadsrattsférening. Exempel pa sadana
parametrar skulle kunna vara: miljoklassad byggnad (Svanen, Miljobyggnad etc.), miljomarkt
elabonnemang, miljomarkt fjarrvarme, miljomarkt forsakring, viss niva pa underhallsplan
(innehallandes klimatanpassningsatgarder och energieffektiviseringsatgarder), krav pa viss
niva uppfylld i Riksbyggens Enkla Miljoidéer (ex. ska ha en energi och miljdansvarig), krav pa
genomford inventering av farliga amnen, krav pa genomgangna kurser.
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7 DISKUSSION

7.1 BANKER

Olika avdelningar hos banker verkar ha olika asikter om speciella energisparlan, speciellt ifall
sadana lan ska ha sarskilda fordelaktiga villkor. En hallbarhetsavdelning kan tycka att
upplagget skulle kunna vara positivt. Aven en avdelning som arbetar med bankens
varumarke skulle kunna resonera pa samma satt. Positiva skal for sddana Ian skulle da kunna
vara:

e Banken profilerar sig med avseende pa miljo
e Panten skulle kunna 6ka i varde om det genomfors energibesparande atgarder

Den avdelningen pa Handelsbanken som har hand om sjalva utlaningsaffaren visade dock pa
svarigheter i alla fall med avseende pa bolan:

e Konkurrensen nar det galler bolan ar sa stark, sa det finns inte marginaler for att
sanka rantesatsen

e Banken saknar den kompetensen for att bedoma om en energisparatgard ar bra eller
ej.

e En fraga fran en av motesdeltagarna: Skulle banken kunna utséatta sig for en juridisk
risk och bli stdmd om den lanade ut pengar och “godkidnde” en eventuell felaktig
energisparatgard?

Bostadsrattsforeningen Tuvehus 6 genomforde manga energisparatgarder i samband med
sin stamrenovering 2012. Det ekonomiska utfallet av dessa atgarder kan bli att foreningen
forbattrar resultatet med 40 kr/m? éver en 15-arsperiod, det vill sdga knappt tre kronor per
kvadratmeter och ar. Kan en sadan liten besparing motivera en lagre ranta?

Slutsatser

e Om bankerna infor ett energisparlan med battre villkor dn gangse bolan sa kommer
det att vara endast en mycket liten sdnkning av denna rdnta. Detta innebar att denna
sankning bara kommer att ha ett symbolvarde.

e Swedbank underséker mojligheten att ha en sarskild expertgrupp som kan ge
kompetensstod till bankpersonalen nar det galler fragor kring energieffektivisering

vid storre renoveringar.

Efterfoéljande fragor avseende banker

Det forefaller som det inte ar sjalvklart for banker att ge en lagre ranta till energibesparande
atgarder och da instéller sig nagra fragor ur ett bank och samhallsperspektiv

e Vad skiljer en energiinvestering fran andra investeringar?
e Vad skulle det vara for nytta med en lagre ranta for energiinvesteringar?
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e Hur mycket 6kar en god energiprestanda en fastighets varde?
e Riskerar bankerna ndgot om de gor en bedémning av en energisparatgard?

7.2 FORSAKRINGSBOLAG

Folksam forefaller drivande nar det galler miljoatgarder och klimatanpassning. Detta sker
bade tack vare riskhantering for sin egen verksamhet och ur ett varumarkesperspektiv.

e Riskhantering: Folksam arbetar aktivt med klimatanpassning. Bolaget har samverkan
med SMHI och kopplar samman med egen statistik pa skador. Det gar sedan att rakna
pa risknivaer for skador beroende pa olika scenarior.

e Miljé och Varumarkesperspektiv: Folksam har i dagslaget ”“Bra Miljoval” for sina bil-
och villaforsakringar. Upplagget gar ut pa att placera sitt forsakringskapital pa
hallbart satt och att paverka sina entreprendrer i en hallbar riktning. Detta tjanar som
ett exempel pa hur ett foretag skulle kunna paverka miljo genom att vara en aktiv
bestallare.

Om en bostadsrattsforening kunde bli certifierad som exempelvis Bra Miljoval skulle Folksam
kunna ge féreningen rabatt pa sin fastighetsforsakring eftersom risknivan bor bli lagre for
dessa foreningar. Att kunna hanvisa till Bra Miljéval i maklarprospekt skulle kanske daven oka
attraktiviteten och i sa fall paverka vardet positivt. Det boér kunna finnas mojlighet till
utbyte/samverkan mellan Folksam och Riksbyggen nar det galler klimatanpassning.

En vag att ga skulle vara att erbjuda foreningar, som uppfyller vissa villkor, en rabatt pa sin
fastighetsforsakring. Det skulle t.ex. kunna kopplas till om foreningen har ett bra
forebyggande underhall och arbetar med klimatanpassning. Ett satt att fortydliga sadana
villkor skulle kunna vara att man kopplar dem till en miljocertifiering eller
miljémarkning. Diskussioner har forts om olika satt att gora detta, t.ex. certifiering enligt
Miljobyggnad (som  Riksbyggen anvander vid nybyggnation), en  ”miljomarkt
underhallsplan” eller kanske en miljomarkning som Bra Miljoval.

Folksam arbetar som akt mycket aktivt med klimatanpassning. Genom férebyggande arbete
kan potentiella framtida skador pa grund av klimatférandringar undvikas. | det
sammanhanget finns ocksa kopplingen till storre renoveringsarbete eftersom dessa pa
samma satt som for energieffektivisering 6ppnar upp for vissa férebyggande atgarder.

Riksbyggen och Folksam har inlett ett fordjupat arbete med att kartldgga vilka parametrar
som skulle kunna vara aktuella for en miljomarkning av en bostadsrattsférening. Exempel pa
sadana parametrar skulle kunna vara Svanen, Miljobyggnad, miljomarkt elabonnemang,
miljomarkt fjarrvarme och/eller miljomarkt forsakring

Riksbyggen staller i dagslaget omfattande krav pa sina entreprendérer, men detta kan saklart
utvecklas i framtiden. Bland annat genom att kravstalla att Miljébyggnad ska anvandas aven
vid ombyggnadsprojekt.
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Riksbyggen har ocksa initierat ett arbete om klimatanpassning tillsammans med Lunds
Universitet. | detta projekt kommer bestandet att kartldggas utifran risker samt atgardspaket
for olika typer av byggnader tas fram.

7.3 FJARRVARMEBOLAG

Fiarrvdrmebolagens olika forutsattningar

Fjarrvarmebolagen har ekonomiskt en i grunden nagot besvarlig situation. De har investerat
mycket i nat och i dyra panncentraler, samtidigt som kunder valjer att kdopa allt mindre
energi eller att ibland 6verga till andra energikéllor som bergvarme mm. Ju fler som sparar
eller hoppar av fjarrvarmen, desto samre intdkter riskerar fjarrvarmebolagen att fa. Detta
resulterade i taxekonstruktioner som lade stor vikt vid de toppeffekter som brukaren tar ut
vid mycket kalla dagar. Denna konstruktion blev kritiserad och nu har alla de fem undersdkta
bolagen taxekonstruktioner som mer tar hansyn till arets forbrukning an till enstaka hoga
effekttoppar.

Nu vill ocksa manga fjarrvarmebolag 6ka samarbetet med sina brukare och tillhandahaller
energisparrad med mera. Vissa bolag har ocksa ett snabbare debiteringssystem, sa att om
brukaren genomfor energibesparingar sa ska detta synas snabbare pa fakturan.

Anstdllda hos fem olika fjarrvarmebolag EON, Fortum, Hjo Energi, Jonkdpings Energi och
Tekniska Verken har intervjuats till denna rapport. Nar det galler forutsattningar ar det ett av
de fem olika fjarrvarmebolagen, Hjo Energi, som ar annorlunda nar det géller policy och
ekonomi. Hjo kommun har tagit beslut pa att Hjo energi ska agera sa miljoriktigt som mojligt
och dessutom ge goda incitament for energibesparande l6sningar hos en fastighetsdgare.
Hjo Energi eldas nu bara med skogsflis och har (for flerfamiljshus) endast en och samma
forbrukningstaxa under aret. Nar det galler kostnader sa &ar branslekostnaden,
personalkostnaden och investeringskostnaden jamnt utspridd over verksamhetsaren. Detta
ger mojlighet for fastighetsagare att installera bade solvarme och franluftsvarmepumpar.

De ovriga fyra fjdarrvarmebolagen har olika taxor dver aret, som baserar sig pa forbrukning,
effekt och flode, dar forbrukning och effekt har stérst inverkan. Forbrukningstaxorna och
effekttaxorna ar olika satta under aret, vilket gor att brukarna far betala olika sommar-,
host/var- och vintertaxor. Sommartaxan ar sa lagt stallt sa att det ar tveksamt huruvida
franluftsvarmepump ar l6énsamt och formodligen ar solvarmeldsning ej ekonomiskt
forsvarbart. Den ekonomiska anledningen till denna taxel6sning sags vara att kostnaden for
de fossila brdnslena och brannarna ar en mycket stor del av fjarrvarmebolagets kostnader.

Branslen

Det finns en viss variation avseende branslen vid de svenska fjarrvarmeverken, samtidigt
som det ocksa finns en troghet nar det galler att byta branslen. Detta kan gott forstas, det ar
tunga investeringar som har gjorts i fjarrvarmeverken och ett byte fran exempelvis
oljeeldning till fliseldning omfattar inte bara brdannaren utan dven det logistiska systemet
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som i sin tur inverkar pa byggnader mm. Hur som helst sa har Sverige till storsta delen gjort
en sadan omstallning fran slutet pa 1900-talet till nu.

Branslepaletten omfattar nu spillvarme, varme fran avfall och skogsrester som flis och
pellets, varme fran avloppsvatten och sjovatten via varmepumpar, elektricitet och fossila
branslen som kol, naturgas och olja.

Fossila brénslen

Fordelen med fossila branslen ar att de har hogt varmevarde, samtidigt som brdannarna kan
startas och stdngas av pa kort varsel. Denna typ av brénsle fungerar bra som spetsviarme
under koldkndppar. Den fossila delen har kontinuerligt minskat dels av milj¢ skal, dels av
ekonomiska skal pa grund av hardare beskattning pa dessa branslen i Sverige. Fossildelen for
exempelvis Fortum i Stockholm ligger nu pa cirka 16 %, men kommer enligt plan att minska
till cirka 10 % inom tva ar. Nu finns det en politisk vilja i Stockholm att vara fossilfri sa fort
som mojligt, Fortum, som &gs till halften av Stockholms Stad, forsdker svara upp pa detta
krav, men det finns tekniska svarigheter att genomfora detta.

Spillvarme

Det ar naturligtvis samhaéllsekonomisk och miljomassigt bra om det gar att utnyttja
spillvarme fran exempelvis en stor industri, som i sin tur anvander virmekonsumenterna
som kylleverantor. En konsekvens blir emellertid att denna kyla behdvs dven pa sommaren,
vilket gor att sommarpriset ofta satts mycket lagt. Fjarrvarmesystem med spillvarme har ofta
sadana taxor som gor att solvirme och franluftsvarmepumpar blir olénsamma atminstone
pa sommaren.

Avfallsbranning

Avfallsbranning star for en betydande del av branslena till de svenska fjarrvarmeverken.
Oftast ar det inte forpackningar av papper och plast som branns, dessa gar till atervinning.
Istdllet ar det hushallssopor och exempelvis rivningsvirke som anvands. Hushallssopor har
dock inte sa hogt varmevarde om organiska delar, som ofta ar vata ingar. Dessa organiska
delar bor istallet sorteras ut for att ge biogas eller kompost.

Att brénna avfallet ar en god affar for fjarrvarmebolaget, ofta far bolaget betalt for att
brdanna det. Konsekvensen av detta ar att fjarrvarmebolaget vill branna branslet aret om, da
lagring kan vara svart att ordna rent praktiskt och det kan ocksd vara dyrt att etablera
lagringsplats. Det innebédr taxorna satts lagt dven under sommaren, vilket i sin tur gor
solvarme och franluftsvarmepumpar mindre lonsamma att installera. Till en viss del bestar
detta avfall av produkter som plast mm, vilket innebér att det delvis har ett fossilt ursprung.
Rent generellt sa géller att avfall ska atervinnas i sa hog grad som mojligt (Tyskeng &
Finnveden 2007).
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Slutsatser
Det finns tva nackdelar med att branna avfall:

e Till en viss del har branslet ett fossilt ursprung, denna branning bidrar alltsa till
globala uppvarmningen

e det ar en god affar att branna avfall dven pa sommaren, vilket innebar att solvarme
och franluftsvarmepumpar blir en dalig affar.

Skogsbradnslen

Skogsbranslen har tva ursprung. For det forsta finns pellets som ofta ar rester fran
exempelvis sagverk. For det andra kommer detta brénsle fran stora kalhyggen, vilka i sig har
miljokonsekvenser (Avverkning 2012) (Teeb 2010) Skogsresterna sénderdelas till flis och
transporteras till fjarrvarmeverket, som inte far ligga pa for stort avstand fran hygget av
ekonomiska skal. Det anses att skogsrester ar neutralt ur CO,-perspektiv, men det kan anses
vara lite tveksamt. Det skulle naturligtvis ta langre tid for en gren att multna bort i skogen an
att brannas i ett fjarrvarmeverk och en del av skogsresterna blir nog ocksa till torv och
humus som ar mycket stabilt over tid. | och med skogsrestbranningen sa forsvinner alltsa en
CO;-sanka, som skulle vara viktig under de narmaste decennierna ur den globala
uppvarmningens perspektiv.

7.4 KOMBINATION AV ENERGIATGARDER FOR OLIKA HUSTYPER

7.4.1 LONSAM ENERGIEFFEKTIVISERING?

Resultatet av den ekonomiska analysen dar de framtida energikostnadsbesparingarna
diskonteras ar att aterbetalningstiden blir langre och att utfallet blir olika beroende pa vilken
hustyp som studeras. Av Tabell 2 kan man se att det kan vara ganska vanskligt att
genomfoéra vissa energibesparande atgarder pa ett ekonomiskt forsvarbart satt.
"Driftsoptimering” visar positivt ackumulerat kassafléde efter 2-7 ar. Denna atgard ger i
allmanhet en mycket god avkastning med en internranta for de tre visade alternativen pa 15
%, 41 % respektive 27 %, aven om energipriset inte okar. Det dr dock mycket vanskligt att ur
ett strikt ekonomiskt perspektiv géra energibesparingar enligt ”Effektivare komponenter och
enkla tillagg” och ”Langsiktigt hallbar klimatskdarm och ventilation”.

Detta resultat stammer val med de erfarenheter som kommit fram vid de samtal som har
forts med flera projektledare inom Riksbyggen. Dessa sager att de ar mycket forsiktiga med
att lova stora energibesparingar vid olika projekt och dannu mer forsiktiga med att lova
ekonomiska besparingar.

Naturligtvis kan det finnas andra varden i dessa renoveringar som battre inomhusmiljé. En
forbattrad ventilation med exempelvis FTX ger en battre kvalitet pa luften och ett battre
isolerat och tatat klimatskal ger mindre drag. Det ar ocksa viktigt att kontinuerligt underhalla
fastigheten och da ar det ju mycket rimligt att overvaga energisparatgarder som kan ger
goda energibesparingar till rimlig kostnad.
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Tidigare erfarenheter kan dock visa att enskilda atgarder inom ”Effektivare komponenter och
enkla tillagg” kan goras med acceptabel ekonomi, sasom tillaggsisolering av vindsbjalklag om
den ursprungliga isoleringen ar tunn och byte av gamla franluftsflaktar (Riksbyggens
Renoveringsverkstad 2013). Varje fastighet ar dock unik och det ar svart att ange generella
rekommendationer.

7.4.2 FALLSTUDIE ”OPERATIVT BESLUTSSTOD”

Med en internrdnta pa 9 % forefaller de energisparatgarder som genomférdes i samband
med stamrenoveringen vid Tuvehus 6 ar 2012 ha gett ett positivt resultat, givet ett
avkastningskrav pa 6 % (nominellt). Sjdlva genomféringen av projektet |opte enligt
samstammiga uppgifter mycket bra sa rent tekniskt s ar detta ett exempel att ta efter. Annu
kan inte data studeras i detalj, det behover féljas under nagra vintersasonger for att fa mer
exakta siffror.

Energisparlosningarna var i mycket samma I6sningar som foéresprakas i (Dahl et al 2011)
avseende ”"Driftsoptimering”; temperaturjustering "Effektivare komponenter och enkla
tillagg”; byte till lagenergilampor i trapphus, byte av flaktar, individuell méatning av
varmvatten och tillaggsisolering av vindsbjdlklag. Med tanke pa diskussionen i 7.3.1 sa
forefaller det rimligt att det ackumulerade kassaflodet blir positivt efter 12 ar

Slutsats: Det ar bra att gora en ekonomisk analys som diskonterar vardet av de framtida
betalningsstrommarna med en kalkylrdnta innan energisparatgarder ska goras

7.5 ”"AKTIVvA BOSTADSRATTSFORENINGAR”

7.5.1 EKONOMI

De ”Aktiva Bostadsrattsforeningarna” har ocksa en mycket solid ekonomi, med en mycket
lag beldning 1400 kr/m? samtidigt som det finns i snitt ett stort balanserat éverskott, 310
kr/m? samt mycket pengar i underhallsfond 400 kr/m?. Det finns nar det giller dessa
ekonomiska nyckeltal en stor skillnad inbérdes mellan de aktiva foreningarna. Tva av
foreningarna har just gjort stora renoveringar och for detta tagit lan. Trots detta har dessa
tva foreningar en mycket sund ekonomi. En undran ar da om vissa av de Ovriga elva
foreningarna har en for god ekonomi? Vissa av dessa foreningar amorterar av sina lan,
samtidigt som alla tunga investeringar ar borta, samtidigt som de bygger upp
underhallsfonder for framtida underhall. Nu ar det sa att en bostadsrattsforening ags av
lekman och dessa lekman har nog som prioritet att dels ha nagon stans att bo, dels vill slippa
oroa sig for att fastigheterna skulle vara daligt skotta. Ur en ekonoms perspektiv sa skulle det
skulle kunna vara mojligt for flera av dessa féreningar att sanka avgifterna. Tva av de aktiva
har gjort det, den ena genom att efterskdanka decemberavgiften, den andra har sankt
avgiften med nastan 20 % med bibehallen god ekonomi. Den senare féreningens ordférande
havdar att kvadratmeterpriset pa foreningens lagenheter har gatt upp rejalt tack vare
avgiftssankningen.
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Slutsats:

e Ett flertal av de tretton aktiva bostadsrattsforeningarna ar mycket bra forvaltade dar
tidigare 1an amorteras av, samtidigt som det finns medel for framtida underhall. De
nuvarande agarna betalar alltsa daven for de kommande dgarna.

e Vissa av de "aktiva bostadsrattsforeningarna" kan 6vervaga att sanka sina avgifter

7.5.2  TEKNISKA ATGARDER

De tretton forefaller ocksa vara mer aktiva an referensforeningarna ur ett tekniskt
perspektiv. Dessa har i snitt genomfort 9,5 tekniska atgarder, jamfort med
referensféreningarnas snitt pa 3,3 tekniska atgarder. Nar det galler stamrenovering sa har
alla utom en av de aktiva féreningarna som borde (alltsa de som ar byggda innan 1970) bytt
eller relinat sina avloppsstammar. Den aterstdende foreningen har medvetet avvaktat
atgarden darfor att de hoppas pa att relining ska bli ett sdkert alternativ.

Sex av de tretton har tillaggsisolerat delar av sina fasader och elva av det tretton har bytt till
treglasfonster, fast dessa atgarder kan ha varit, enligt denna rapport, ett ekonomiskt
tveksamt alternativ. Dessa atgarder ger dock en 6kad komfort, med mindre kallras och drag,
vilket kan motivera atgarderna. De aktiva foreningarna har ju ocksa genomfort manga av de
enklare energisparatgarderna som bade spar energi tillsammans med en god I6nsamhet,
vilket ju ar mycket bra.

Slutsatser:

e Vissa renoveringsatgarder kan inte raknas hem ekonomiskt, men kan ge andra
komfortvarden

7.5.3 KOMPETENSER

Alla de tretton ”Aktiva Bostadsrattforeningarna” forefaller ha tillgang till starka
kompetenser, for det forsta en ledarkompetens (oftast hos ordféranden) sedan ocksa
tekniska och ekonomiska kompetenser. De av dessa féreningar som saknar teknisk och
ekonomisk kompetens bland de reguljara ledaméterna hittar den kompetensen hos
Riksbyggen som de har ett mycket gott samarbete med.

Slutsats:

e Den samlade kompetensen hos de ”"aktiva foreningarna” ar grunden till dessa
foreningars goda stallning.

e Att utveckla sin kompetens kan vara en viktig malsattning for en
bostadsrattsforening. Fragan ar hur?
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7.6 UTVECKLA AKTIV KOMPETENS?

Detta projekt har identifierat tretton bostadsrattsféreningar inom Riksbyggen som genomfor
manga energibesparande atgarder. Dessa foreningar visar pa bade ett stort intresse for
dessa atgarder och en aktiv kompetens att genomfora dem. | styrelsen finns ofta
medlemmar med kompetens inom ekonomi, ledarskap och teknik. ofta sekunderat av en
kompetens hos ansvariga i Riksbyggen, exempelvis hos Kundansvarige (KUA) som sitter i
foreningens styrelse.

Det ar dock endast en del av alla Riksbyggens foreningar som visar denna stora typ av
aktivitet. De flesta foreningar som exempelvis kontaktades i samband med Riksbyggens
Renoveringsverkstad 1 visade i och for sig pa ett intresse for att spara energi och for att
tillampa hallbara I6sningar, men forfogade inte alltid 6ver samma aktiva kompetens.

En fraga blir alltsa hur man kan bygga en aktiv kompetens. En mojlighet vore att lata
intresserade styrelser att genomga en utbildning som dels kunde visa pa fordelar av en aktiv
forening, dels hjalpte styrelsen att utveckla sadana fardigheter. Detta skulle kunna ske i form
av rollspel.

| samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 genomfordes rollspel for drifttekniker
som vill vidareutbilda sig avseende energibesparing. Dessa drifttekniker har ofta stor teknisk
kunskap bade nar det géller energibesparande atgarder och nar det galler de fastigheter de
forvaltar. Rollspelet fungerade hdr som en trdning i att dels analysera mdjligheter till
energibesparing, dels fora en dialog med projektledare, bostadsrattsforeningsstyrelse och
dessutom en trdaning att kommunikation med dessa parter. Detta rollspel redan har
genomforts flera ganger till beldtenhet och kommer att upprepas.

Rollspel kan alltsa aktivera kunskap som finns hos olika parter samt dven aktivera dialoger
som kan vara nyttiga i sammanhanget. Eftersom ansvaret for en bostadsrattsfastighet faller
pa dess styrelse sa kan rollspel anvandas som en metod for att skapa aktiv kompetens i
sammanhanget. Det behovs inga sarskilda forkunskaper hos styrelsemedlemmen for att
deltaga i detta.
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8 JAMFORELSE MED PROJEKTETS SYFTE OCH MAL

Projektet har syftat till att foresla nya eller forbattrade styrmedel, metoder, processer och
tjanster som kan overbrygga nuvarande hinder for langtgaende energieffektivering hos
bostadsrattsforeningar.

Projektgruppen anser att projektets resultat ligger bra i linje med syftet. Projektet har trangt
in i problematiken utifran flera olika perspektiv. Organisatoriskt, ekonomiskt och utifran ett
overgripande sambhallsperspektiv. Flera forslag har framkommit for hur stodet till
bostadsrattsforeningar kan forbattras i from av tjanster och bakomliggande processer. Detta
har skett med utgangspunkt for hur Riksbyggen arbetar idag och intervjuer med 16 olika
bostasrattsforeningar. Styrmedel har studerats och olika forslag har diskuterats till hur dessa
kan utformas framat.

Nedanstdende tabell refererar till de projektmal som anges i kap 4:

Mal Kommentar

Leverera ett kunskapsunderlag som belyser | Uppfyllt
nuvarande strukturella eller organisatoriska | Genomgang av bostadsrattsforeningen som

hinder foér langtgaende organisationsform har gjorts. Mojliga
energieffektivisering hos intressekonflikter diskuteras. Vidare har
bostadsrattsforeningar. intervjuer genomfoérts med totalt redovisas

16 intervjuer av foretradare for foreningar.
Olika faktorer som bedéms vara viktiga for
foreningarnas aktivitet har identifierats

Ta fram forslag pa atgardspaket i samband | Svart att uppfylla

med storre renoveringsatgarder for 2-3 Projektet har presenterat atgardspaket for
typiska byggnader som med god ekonomi tre typiska byggnader baserat pa det tidigare
leder fram till halverat ink6ép av energi. arbetet "Energy Saving Measures in Existing

Swedish Buildings” (Dahl et al. 2011).
Lonsamhetsberakningar kopplade till dessa
paket pekar dock pa att det ar ekonomiskt
tveksamt att genomfora de paket som leder
till halverat inkdp av energi om man raknar
med realt oférandrade energipriser.

Ta fram forslag pa nya eller forbattrade Uppfylld

metoder, processer och tjanster i samspelet | Flera olika forslag har tagits fram som kan
mellan bostadsrattsforeningen, dess forbattra aktivitetsnivan i att genomfoéra
tekniska forvaltning, konsulter och energieffektivisering. Det ar dock viktigt att
entreprendrer som kan stimulera atgarderna ar ekonomiskt sunda for att
marknaden att genomfora langtgaende foreningar ska motiveras genomfoéra storre
energieffektivering atgérder (se ovan).

Ta fram forslag pa nya eller forbattrade Uppfyllt

metoder, processer och tjanster i samspelet | Forslag pa tjanster for att stodja den
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mellan bostadsrattsforeningen, dess
ekonomisk/administrativa férvaltning,
banker och forsakringsbolag som kan
stimulera marknaden att genomfora
langtgdende energieffektivering

ekonomiska planeringen och
beslutsprocessen har tagits fram. Inom
projektet har dven fordjupade diskussioner
forts med Swedbank och Folksam. Det finns
goda forutsattningar att dessa diskussioner
kan leda till nya marknadserbjudanden.

Ta fram ny kunskap om styrmedel som
skulle kunna inforas for att stimulera
marknaden att genomféra langtgaende
energieffektivering

Delvis uppfyllt
Nuvarande styrmedel beskrivs. Olika forslag

har diskuterats om hur dessa kan utformas
framat.

Ta fram ny kunskap och forslag ovan
sammanstallda i rapportform och
presenterade vid minst tva
seminarier/konferenser samt publicerade i
branschpress.

Kommer att uppfyllas

Presentation med beskrivning av
problembilder och preliminadra resultat har
skett dtminstone vid tva seminarietillfallen.
Ytterligare presentationer planeras.
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9 SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER

Projektets syfte har varit att analysera styrmedel, metoder, processer och tjanster som kan
overbrygga hinder for langtgaende energieffektivisering hos bostadsrattsforeningar. Har
nedan foljer forst en genomgang av hinder sedan ett antal rekommendationer pa hur dessa
kan 6verbryggas.

9.1 SAMMANFATTNING AV NUVARANDE HINDER

9.1.1 EKONOMISKA OCH FINANSIELLA HINDER

Projektet har funnit att forvantad ekonomisk avkastning i manga fall talar emot att
bostadsrattsforeningar ska investera i stora energibesparande atgarder. Det galler t.ex.
ombyggnad av ventilationssystemet sa att varmen i franluften kan utnyttjas, tillaggsisolering
av fasader och byte av fonster. Har kan dock finnas stora variationer i férutsattningar som i
vissa fall kan gora sadana investeringar intressanta, men generellt ar det tveksamt om man
beaktar normala avkastningskrav. Detta galler med tillgdng till nuvarande teknik och om
energipriserna utvecklas i takt med den allmanna prisutvecklingen.

Bade introduktion av ny eller forbattrad teknik och reala energiprisékningar kan naturligtvis
gora denna typ av investeringar mer intressanta. Foreningar kan ocksa utifran ett
hallbarhetsperspektiv valja att genomfora atgarder daven om de har tveksam ekonomisk
avkastning. | ett sadant perspektiv blir det intressant for foreningarna att undersdka var
deras investeringar gor bast nytta. Ar det t.ex. ytterligare isolering eller i kép av
vindkraftsandelar man boér satsa pa? Har kan finnas behov av en kvalificerat diskussionspart
eftersom dessa fragor ar mycket komplicerade och det inte finns nagra entydiga svar.

Nar det géller finansiella hinder (for att genomfora atgarder som i grunden ar ekonomiskt
sunda) har projektet uppfattat att dessa till stor del har att géra med planering.
Underhallsplanen ar har ett mycket viktigt verktyg som ger féreningen en prognos over vilka
underhallsatgdrder man behover ha finansiell styrka att mota. Foreningen behdver helt
enkelt planera sin ekonomi (inklusive avgiftsnivd) sa att man kan hantera framtida
underhallsutgifter. Underhallsplanen skulle enkelt kunna kompletteras med en
"investeringsplan” dar dven forbattringar i olika avseenden som inte &r rena
underhallsatgarder (t.ex. varmeatervinning) kan laggas in. Fordelen med detta ar att man i
sa fall kan planera tidpunkten for dessa investeringar med hansyn till underhallsatgarderna.
En stamrenovering kan exempelvis kombineras med energisparatgarder som blir [bnsamma
for att projektkapacitet, stallningar, kanaler mm finns tillgéngliga dnda. En takrenovering kan
kombineras med solcellsinstallation darfor att stdllningar m.m. finns pa plats. Solcellerna
ersatter dessutom en del av taktdckningen. Det finns saledes behov av att utveckla
underhallsplanen till ett dokument som dven omfattar investeringar som ar nara knutna till
de kommande underhallsatgarderna.
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9.1.2 ORGANISATORISKA OCH KOMPETENSMASSIGA HINDER

Agandeformen bostadsrattsférening har manga foérdelar framférallt fér att den s3 néara
knyter samman boendet med ett ansvar for fastigheten. Jamfért med andra former, t.ex.
bostadsbolag, kan det dock finnas hinder att genomféra storre atgarder som har att gora
med kompetensfragor. Som projektet har pekat pa ar det viktigt att det finns en starkt och
bred kompetens i styrelsen. Det galler naturligtvis ledarskap men dven att man sakrar bade
teknisk och ekonomisk kompetens for att kunna ta fram valgrundade forslag och sedan
genomféra dessa pa ett effektivt satt. Foreningens storlek kan ha betydelse for att kunna
rekrytera en kompetent styrelse men det ar ocksa viktigt att foreningen och dess styrelse
knyter till sig kompetens som kan stddja i beslut som ar mer komplicerade. Inom Riksbyggen
ges foreningarna tillgang till en bred palett av information och tjanster inom energiomradet.
Det finns dock behov av att bade utveckla och komplettera dessa tjanster s3 att de
sammantaget erbjuder féreningarna en battre nytta.

Foreningsmedlemmarnas olika tidshorisonter och preferenser kan leda till att vissa boende
motsatter sig energieffektivisering trots att det skulle vara till gagn for foreningen. Det kan
vara saval rationella som irrationella skal som ligger bakom men i de fall energieffektivisering
ar tekniskt genomforbart, komfortmassigt onskvart och ekonomiskt férsvarbart kan det
tyckas  orattvist och ineffektivt att (styrelse)medlemmar som vill driva
energieffektiviseringsfragan stoter pa motstand fran andra medlemmar som bevakar sina
(kortsiktiga) intressen.

9.2 REKOMMENDATIONER

9.2.1 STYRMEDEL

Bostadsrattsforeningens fortroendemannaorganisation med ofta stor andel lekman i
styrelserna ar speciell och manga intressen som ska vagas samman vilket gor att det ar extra
komplicerat att paverka foreningar att energieffektivisera. Manga
energieffektiviseringsatgarder ar lonsamma, de tekniska modjligheterna &r stora och
information finns ofta lattillgangligt. Det forhindrar inte att det kan vara svart for lekman att
vardera den information som finns och att agera pa den utifran ett privatekonomiskt
perspektiv. En rekommendation ar darfor att fran politiskt hall analysera om
bostadsrattsforeningarnas val (eller icke-val) i energieffektiviseringsfragan ar forknippade
med beteendemadssiga hinder som skulle kunna éverkommas med hjalp av politiska ”puffar”
(nudges). Med hjalp av analys kring organisationen och hur beslut fattas individuellt och
kollektivt foljt av hjdlp att tolka och vardera information med utgangspunkten att I6nsam
energieffektivisering bor genomforas ar det mojligt att energieffektiviseringen kan 6kas med
relativt enkla medel. Aven &tgirder som har liten ekonomisk betydelse fér konsumenten kan
skicka signaler som far konsumenten att vardera forslag (om till exempel
energieffektivisering) annorlunda, vilket kan fa stor effekt till forhallandevis liten
samhallsekonomisk och privatekonomisk kostnad.
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Utifran en Overgripande samhallsekonomi kan det finnas skal i att astadkomma mer
energieffektivisering an vad som bostadsrattsforeningarna kan motviera utifrdan nuvarande
ekonomi eller intresse att medverka till en hallbar utveckling. Ett sadant skal kan vara att
man onskar minska klimatpaverkan som uppkommer i samband med produktion av energi
for bebyggelsens behov. Som har diskuterats i rapporten kan da samhallet anvdanda olika
styrmedel. Man bor dock beakta att en stor del av flerbostadshusens uppvarmning sker med
relativt liten klimatpaverkan matt i koldioxidekvivalenter per energienhet. De fossila
branslena minskas kontinuerligt i de svenska fjarrvarmebolagens branslemix och det ar klart
mojligt for fjarrvarmebolagen att nd EUs klimatmal 2050 pa det sattet olika branslen
fortsatter att varderas nu. Det kan dock diskuteras huruvida avfall och skogsrester ar helt
fullgoda alternativ, med avseende pa atervinning och pa CO;-emissionerna. Man bor dven
betrakta bioenergi som en knapp resurs som ar viktig att hushalla med.

Nar det galler elanvandning ar situationen mer komplicerad. Olika styrmedel finns redan for
att 6ka andelen fornyelsebar el, dock finns inte nagra direkta styrmedel utover elskatten for
att stimulera minskad elanvandning. Har skulle ytterligare styrmedel kunna ge en stérre
effekt om man vill reducera utslapp av vaxthusgaser.

9.2.2 METODER, PROCESSER OCH TJANSTER

Projektet visar ocksa att det dr god ekonomi i att genomfdéra manga enklare atgarder som
sakerstaller att de tekniska systemen med avseende pa varme och ventilation fungerar som
avsett, att varmesystemet ar injusterat for ratt lagenhetstemperaturer och att belysning
effektiviseras genom byte till nya energieffektiva ljuskallor och inférande av narvarostyrning
i allmanna utrymmen. Det finns redan idag ett brett utbud av aktérer pa marknaden som en
bostadsrattsforening har tillgang till nar men vill forbattra sin energieffektivitet. Riksbyggen
har ocksa byggt upp tjanster, processer och kompetens som val moéter detta behov. Det ar
dock viktigt att féreningarna ar uppmarksamma pa sin potential att genomfdra sadana
atgarder. Information om hur den egna féreningen ligger till jamfort med andra som har
likartade forhallanden och goda exempel som konkret visar bade pa konkreta atgarder och
deras effekt pa energianvandning och ekonomin ar viktiga verktyg. En hel del av detta finns
redan men mer kan goras for att gora informationen mer tillganglig for foreningarna.

Nar det géller storre underhallsinsatser och investeringar ar det viktigt bade med god
framforhallning och med tillgang till opartisk kompetens nar det galler att avgora vilka
insatser foreningen ska satsa pa. Var genomgang av Riksbyggens tjanster visar att det finns
flera goda idéer for hur bade planerings- och beslutsprocess hos foreningarna kan starkas.

Underhallsplanen kan utvecklas och kombineras med strategisk planering som dven omfattar
investeringar i energieffektivisering eller solceller ndr det ar lampligt. Den finansiella
planeringen kan stdrkas genom en arlig genomgang, t.ex. i samband med revision av
underhallsplanen eller vid framtagande av budget. En langsiktsbudget (bade for resultat och
balansrdakning) som spanner 6ver mer an 10 ar bor kunna vara ett bra verktyg for detta.
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Ett annat viktigt forslag &r att mote behovet av kompetensutveckling av féreningarnas
styrelser. Forslaget om att erbjuda rollspelsaktiviteter ar direkt kopplat till detta behov. Har
kan manga komplexa fragestallningar lyftas upp och diskuteras direkt kopplat till den egna
foreningens situation.

Ytterligare ett forslag ar att implementera processen for Operativt Beslutsstéd. Det handlar
har om att vid kritiska tillfallen nar styrelsen star infor storre beslut om underhallsatgarder
eller ombyggnationer lyfta in en opartisk diskussionspart som hjalper till att bredda bilden
och bedéma olika alternativa kombinationer av atgarder.

Riksbyggen ar en tankbar plattform for natverk med andra bostadsrattsforeningar som kan
underlatta informationsspridning och kanske till och med samordning av insatser. Om flera
foreningar har mojlighet att tillsammans upphandla atgarder kan det ge mdjlighet till att
poola erfarenhet och kompetens och att pressa priser genom storre efterfragade volymer.

Projektet har dven fort diskussioner med banker och férsakringsbolag om hur deras
erbjudanden skulle kunna utformas for att gora energieffektivisering mer intressant for
bostadsrattsforeningar. Folksam kan tanka sig att féreningar som ar aktiva inom energi- och
miljoomradet skulle kunna fa battre villkor eftersom risken kopplat till dessa foreningar
troligtvis blir lagre an for andra. Av diskussionerna kan man dra slutsatsen att den direkta
ekonomiska paverkan for foreningarna skulle bli marginell. Denna typ av speciella
erbjudanden skulle dock kunna fungera som trigger for att 6ka intresset for energi- och
miljofragorna. Man kan tanka sig olika satt att gora detta men en vag kan vara en
miljomarkning som forenklar for banker och foérsakringsbolag att bedéma om féreningen
arbetar aktivt med energi- och milj6fragor. | det sammanhanget kan det ocksa vara
intressant att vaga in aktivt arbete for ”“klimatanpassning” eftersom paverkan av
klimatférandringen ar en stor potentiell risk for manga foreningar.
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Bilaga 1 Stockholms stads energiradgivning for
bostadsrattsféreningar

111 VARMEFORBRUKNING | ETT FLERBOSTADSHUS

Varmeforbrukningen i ett flerbostadshus beror pa byggnadsar, storlek pa lagenheter, mm.
Ett exempel pa fordelning av forlusterna (som visas pa bild) galler ett flerbostadshus som ar
byggt fore 1940 och har en forbrukning pa ca 185 kWh/m2 och ar fér kopt varme,
fjarrvarme, eller ca 24 liter olja/m2 och ar. | hus byggda efter 1981 ar varmefdérbrukningen ca
140 kWh/ m2 eller ca 22 liter olja/m2. Enligt den nya byggnormen som tradde kraft 2006 far
energianvandningen i nya byggnader hogst uppga till 110 kWh/m?2

o Tak, vind 8 %

J Fénster 20 %

o Vaggar 20 %

J Ventilation 33 %

. Golv 3 %

J Spillvatten 17 %

1.1.2 KLIMATSKALET (TAK, VAGGAR OCH FONSTER)

Forutsatt att vinden &r atkomlig och inte utnyttjas som t ex vindsférrad kan en
tillaggsisolering goras. Atgarden har oftast en kort aterbetalningstid. Har kan du géra en grov
berdakning av besparing av tillaggsisolering. Nar huset har tillaggsisolerats bér man goéra en
injustering av varmesystemet eftersom de lagenheter som ligger under vinden tidigare har
kompenserats for kalla tak.

Berdkning av besparing

Fasadisolering ar oftast bara I6nsam i samband med att fasaden beh6ver renoveras. Man
maste ocksa beakta att det kan finnas restriktioner i kommunens detaljplan som begransar
andring av fasaden.

Pa samma satt som for fasadisolering galler, att fonsterbyte endast ar [6nsamt nar fonstren
behdver bytas ut av aldersskil. Aven for fonster kan det finnas restriktioner i detaljplanen
om byggnaden exterior férandras.

Ett normalt 2-glasfonster har ett sa kallat U-varde pa ca 2,9 W/m2 K, varmeforlusten genom
ett sddant ar ca 270 kWh/m2 och ar.
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Ett modernt energieffektivt fonster har U-vardet ca 1,0 W/m2 K, varmeforlusten genom ett
sadant ar ca 80 kwWh/m2 och ar.

En forbattring kan ocksa ske inifran genom att byta inre glaset till ett ldgemissionsglas eller
byte av det inre glaset till en 2-glas isolerruta. Darigenom paverkas inte heller fasadens
utseende. Atgarden har normalt en béattre l[dnsamhet an att byta hela fonstret.

Byte till lagemissionsruta ger ett U-varde pa ca 1,9 W/m2 K, viarmeforlusten genom ett
sadant ar ca 170 kWh/ m2 och ar.

Byte till isolerruta ger U-varde ca 1,3 W/m2 K, varmeforlusten genom ett sadant ar ca 120
kWh/ m2 och ar.

Forbattring av fonster leder ocksa till minskat kallras och buller vilket kan adderas som ”plus”
till energikalkylen.

Energimyndigheten - information om fénster

Fonstertatning bor utforas med hénsyn till ventilationen s3 att det inte blir for tatt.
Fonstertatning ar framforallt intressant i hus med balanserad ventilation, s.k. FT-ventilation.

1.1.3 VENTILATION

Beroende pa byggnadens alder eller ombyggnadsar finns det olika typer av
ventilationssystem.

1.1.3.11 S-SYSTEM

Sjalvdragsventilation sker genom de termiska drivkrafterna och behover darfor ingen el till
flaktar. Drivkraften paverkas av vind och utetemperatur. Ventilationen kan darfér variera
mellan sommar och vinter. Sommartid kan det minskade draget kompenseras med
fonsteroppning. S-system ar vanligast i dldre byggnader, byggda fére ar 1960.

1.1.3.1.2 F-SYSTEM

Franluftsflakt som drivs med el. Flakten kan varvtalsstyras for att ge samma flode sommar
som vinter. F-systemet kan i efterhand kompletteras med varmeatervinning till varmvatten.
F-system ar vanligast i hus byggda efter ar 1960.

1.1.3.13 FT-SYSTEM

Fran- och Tilluftsystem, s.k. “balanserad ventilation” har oftast en hogre elférbrukning an F-
system. Franluften foérvarmer inkommande luft som ocksa eftervairmes med nagon form av
varmebatteri. Systemets alla funktioner i form av varmevaxlare, filter och eftervarmare
skapar motstand som vytterligare driver upp behovet av drivel till flaktarna. FT-system ar
vanligast i hus byggda efter ar 1960.
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1.1.3.14 FTX-SYSTEM

Fran- och Tilluftsventilation med mekanisk varmeatervinning (varmevaxlare). Liksom for FT-
system finns det stora motstand som kraver mycket el for att driva flaktarna. FTX-system ar
vanligast i hus byggda efter ar 1980.

Fran och med ar 1994 skall dgaren till ett flerbostadshus ha genomfort funktionskontroll av
ventilationssystemet, den sa kallade obligatoriska ventilationskontrollen eller OVK.
Kontrollen skall for hus med FT-system utforas var 3: de ar, for hus med F-system vart 6:e ar
och for hus med sjalvdragssystem vart 9: de ar.

Boverket - om OVK
1.1.4 SPILLVATTEN

Allt vatten som kommer in i en byggnad varms i snitt upp fran ca 8 till 20 grad C. Detta
uppvarmda vatten lamnar sedan huset via avloppssystemet. Normalt ar forbrukningen av
vatten (kall- och varmvatten) ca 200 | per person och dag. For att minska férbrukningen av
vatten kan moderna kranar eller effektivare munstycken installeras.

Energimyndigheten - Effektiva kranar
1.1.5 FASTIGHETSEL

Den el som anvands till byggnadens alla funktioner benamns “fastighetsel” till skillnad fran
den el som anvands i lagenheterna, “hushallsel”. Beroende pa byggnadsar och standard
varierar férbrukningen av fastighetsel mellan 5-55 kWh/m2 (uppvarmd yta)

11511 EXEMPEL PA FORBRUKNING AV FASTIGHETSEL (KWH/M2 UPPVARMD YTA)

Om det finns parkeringsplatser med motorvarmaruttag bér matning ske av elférbrukningen
for dessa alternativt bor ett styrsystem installeras.

1.1.6 TVATT OCH TORK

Manga fastigheter har en eller flera gemensamma tvattstugor. Det man da bor tanka pa ar
att tekniken har utvecklats starkt under senare ar, bade med avseende pa energi- och
vattenforbrukning. Rekommendationen ar att utrustningen bor bytas med ett intervall om
10-12 ar. Om det finns billigare viarme ar vad elvirme ger kan moderna maskiner anslutas
med bade varm- och kallvatten. Automatiken skéter da om att 6ppna ratt ventil beroende pa
tvattmoment. Efter byte av tvattutrustning kan det ocksd vara mojligt att minska
byggnadens elsakring och darmed sdnka det fasta elabonnemanget.

Tvattstugans torkutrustning (elvarmda torkskdap och — tumlare) drar oftast mer energi an
tvattmaskinerna. Det ar viktigt att centrifugeringen ar bra och det forkortar ocksa
torktiderna. | modern torkutrustning anvands olika kondenseringsprocesser (varmepump,
kondenstumlare). Férdelen dr minskad energianvandning, emellertid forlangs torktiden. Om
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byggnadens ventilationssystem medger kan den konventionella torkutrustningen
kompletteras med varmeatervinning fran torkskap och —tumlare.

Det ar ocksa viktigt att brukarna av tvattstugan ges ratt instruktioner som att maskinerna ska
vara valfyllda, att ratt tvattprogram/ -temperatur valjs, att centrifugera med hog hastighet,
att filter ska rengéras, med mera. Skriv gdrna ut denna tipslista och satt upp i tvattstugan sa
kanske fler boende blir energieffektiva tvattare.

1.1.7 MINSKA VARMEKOSTNADEN

Normaltemperaturen i varje ldagenhet bor ligga pa ca 21 grader och nagra grader lagre i
sovrummet. Varje grads okning (sdnkning) av temperaturen medfor ca 5 % 6kning (sankning)
av energin fér uppvarmning.

En grundlaggande forutsattning for att varje lagenhet ska ha samma temperatur pa ca 21
grader, ar att varmesystemet ar val injusterat. Efter tillaggsisolering eller ombyggnader
maste oftast en ny injustering goras.

For att finjustera rumstemperaturen kan dven termostatventiler installeras pa radiatorerna.
Dessa gor mest nytta i rum med hog solinstralning eller i utrymmen som kok dar
utrustningen har stor varmealstring.

Reglerutrustning vid byggnadens varmecentral (pannan eller undercentral vid fjarrvarme)
bor helst bytas med ett intervall av 15-20 ar. Reglerutrustningen ser till, med hjalp av
temperaturgivare (ute och/ eller inne), att byggnaden far ratt varmeleverans beroende pa
olika klimatférutsattningar.

| 6vrigt galler att ovanstaende funktioner regelbundet bor kontrolleras sa att allt fungerar
val.

Exempel pa funktioner som kan medfdéra hogre forbrukning:
e Reglerventiler fungerar ej

e Temperaturgivare (ute och/eller inne, tappvatten etc.) sitter felplacerade eller
fungerar ej

e Vatten gar at fel hall i shuntgrupper
e Felaktig reglerkurva

e Samma driftstrategier oavsett arstid

1.1.8 VALJA UPPVARMNINGSSYSTEM
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Det finns olika uppvarmningssystem att valja mellan, som alternativ till olje- och
eluppvarmning. Har ar en kortfattad sammanstallning av olika uppvarmningsalternativ.

1.1.8.1.1 FJARRVARME

. Lagre varmekostnad
J Enkelt, miljovanligt, frigdr utrymme,
J Driftsakert, kraver narhet till kulvert

1.1.8.1.2 BERGVARMEPUMP

J Lagre varmekostnad

o Frigér utrymmen inomhus

o Kraver vissa ytor utomhus

J Overgang frén oljeberoende till elberoende

1.1.8.1.3 BIOBRANSLEPANNA

. Lagre branslekostnad
. Mer drift och skotsel
J Fornyelsebart bransle

1.1.8.1.4 SOLVARME

. Kraver en stor ackumulator

. Lag energikostnad

) Kraver en "lamplig" takyta for montage av solpaneler
) Fornyelsebar energikalla

Har visas en film om solvarme:

Vilket system som &r béast ur I6nsamhets- och miljésynpunkt beror mycket pa lokala
forutsattningar och kraver en sarskild utredning. Bérja med att kontrollera med kommunens
fjdrrvarmeleverantdr om det finns eller planeras for fjarrvarme i omradet. Ta dven in offerter
for nagra alternativ som jamforelse.

1.1.9 KONTROLLERA FORBRUKNINGEN

Samtliga matare (el, vatten, varme och gas) bor ldsas av minst en gang per manad. Det ger
foreningen underlag for statistik som kan avsldja om nagot inte fungerar som det ska i

byggnaden, t.ex. vattenlackor som kan asamka stor skada. For att varmeférbrukningen under
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ett ar ska vara jamforbar med ett annat ar maste den “normalars korrigeras”, d v s man
maste ta hansyn till att utetemperaturen varierar mellan olika ar. Flera
fjdrrvarmeleverantorer erbjuder olika statistiktjanster pa sin hemsida och det finns ett flertal
dataprogram som enkelt hanterar energistatistiken for en eller flera byggnader.

Normalarskorrigeringen gérs manadsvis eller arsvis. | SCB:s skrift "EN16SM0502" beskrivs en
metod for hur korrigeringen kan goras arsvis. Ar 2001 och 2002 var varmare &n normalt
vilket medfor att behovet av uppvarmning for dessa ar var ca 5-10% lagre jamfort med ett
normalar.

Beskrivning av normalarskorrigering

Som komplement till de ordinarie matarna kan ocksa fler matare installeras. Exempelvis, en
flodesmatare fore varmvattenberedaren som tillsammans med temperatur ger uppgift om
varmvattenforbrukningen och en sarskild elmatare fore varmepumpen som underlag for att
beddma om den ger avsedd besparing.

Det ar viktigt att gora medlemmarna i foreningen uppmarksamma pa att dven den
gemensamma kostnaden fér uppvarmning och varmvatten paverkar deras boendekostnad. |
samband med fakturering av manadsavgiften kan information om féreningens
energianvandning bifogas, garna i kombination med olika energispartips.

1.1.10 LAGENHETSVIS MATNING

Inférandet av lagenhetsvis matning for forbrukningen av varme eller tappvarmvatten
minskar erfarenhetsmassigt energianvandningen. Den storsta vinsten gors i hus med hog
forbrukning och dar man inte har utfért nagon injustering av varmesystemet. Kostnaden for
matningen ar relativt hog dven om den har minskat senare ar. Ar 2004 hade ca 8 000
lagenheter individuell matning i Sverige.
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Bilaga 2 Rollspel for styrelsemedlemmar i bostadsrattsforeningar

Bakgrund

Detta arbete har identifierat ett dussin bostadsrattsforeningar inom Riksbyggen som
genomfér manga energibesparande atgarder. Dessa foreningar visar pa bade ett stort
intresse for dessa atgarder och en aktiv kompetens att genomféra dem. | styrelsen finns ofta
medlemmar med kompetens inom ekonomi, ledarskap och teknik. ofta sekunderat av en
kompetens hos ansvariga i Riksbyggen, exempelvis hos KUAn. Det ar dock endast ett fatal av
alla Riksbyggens foreningar som visar denna stora typ av aktivitet. De flesta féreningar som
kontaktades i samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 visade i och for sig pa ett
intresse for att spara energi och for att tillampa hallbara I6sningar, men forfogade inte dver
en aktiv kompetens.

Fragan
Fragan blir da: Hur transformerar man en bostadsrattsforening fran en som ar intresserad av
fragan till att bli bade intresserad och aktiv kompetent?

Rollspel

| samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 genomfordes rollspel for drifttekniker
som vill vidarutbilda sig avseende energibesparing. Dessa drifttekniker har ofta stor teknisk
kunskap bade nar det galler energibesparande atgarder och nar det galler de fastigheter de
forvaltar. Rollspelet fungerade har som en traning i att dels analysera mdjligheter till
energibesparing, dels fora en dialog med projektledare, bostadsrattsféreningsstyrelse och
dessutom en traning att kommunikation med dessa parter. Detta rollspel redan har
genomforts flera ganger till beldtenhet och kommer att upprepas. Nasta gang sa kommer ett
ytterligare steg att kopplas pa; Driftteknikerna kommer som sista steg att utféra en
inventering av en “egen” fastighet samt fa halla en dialog med relevanta projektledare,
styrelse mm.

Rollspel kan alltsd aktivera kunskap som finns hos olika parter samt dven aktivera dialoger
som kan vara nyttiga i sammanhanget. Eftersom ansvaret for en bostadsrattsfastighet faller
pa dess styrelse sa kan rollspel anvandas som en metod for att skapa aktiv kompetens i
sammanhanget. Rollspelet ska vanda sig till styrelsemedlemmar i bostadsrattsféreningar
som har intresse av energibesparande atgarder. Det beho6vs inga sarskilda forkunskaper hos
styrelsemedlemmen.

Deltagare

Totalt bor det forsta rollspelet innehalla 15-20 deltagare fran olika bostadsrattsforeningar
som delas upp i rollspelsgrupper pa vardera 3-4 deltagare. Dessutom tillkommer
rollspelsledare, samt ekonom och tekniker.

Det andra rollspelet, for en férening, genomfors med styrelsen tillsammans med [ampliga

personer fran Riksbyggen, det kan vara ekonom, drifttekniker och energiingenjor samt
spelledare
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Delar i rollspelet

Har foljer ett forslag pa vilka delar som skulle kunna inga i ett rollspel.
Identifiera kompetens hos styrelse, medlemmar och personal hos Riksbyggen
Mobilisera kompetensen,

bjud in medlemmar in till arbetsgrupper

Visa pa omfattning av arbetet

Vilka fordelar finns om arbetet genomfors

Vilka andra foreningar har gjort denna resa

Inventera foreningen

Tekniskt

Ekonomiskt

Avtal med energileverantérer

Andra avtal

Vilka ar hoten?

Vattenskador

Ekonomiska hot

Skojare som vill sélja in odugliga atgarder och produkter
Entreprendrer som vill sélja in irrelevanta atgarder
Styrelsen spricker

Vilka ar majligheterna?

Energibesparing

Hogre hallbarhet

Battre ekonomi

Vilka atgarder foreslar speldeltagarna?

Avseende teknik

Avseende ekonomi

Vad kan utfallet bli och hur stora dr osakerheterna?
Efter ett ar

Efter fem ar

Detta rollspel kan forst goras i en grupp bestaende av styrelsemedlemmar fran olika
foreningar, dar rollspelet da behandlar en fiktiv forening. Sedan kan rollspelet dven goras i
en specifik forening dar man sa gott som majligt lyfter in de parametrar man vet om

Rollspelets gang

Deltagarna delas in i helst tva grupper av 2-3 personer. Deras roll ar att de sitter i en styrelse
for en férening som liknar deras “riktiga” forening.

Deltagarna far veta att de dar med i en mycket kompetent nytilltrddd styrelse som har fatt
uppdrag av stdmman att genomféra en forandring av fastigheten, sa att fastighetens
problem blir atgardade, far battre ekonomi och genomfor goda miljoatgarder, exempelvis
energibesparande atgarder

Varje grupp far ett dokument som presenterar fastigheten, med sadana data som motsvarar
arsredovisning (dar det ingar energianvandning), energideklaration, underhallsplan, samt
dokument som visar pa andra fastigheter snittvirden. Ar dokumenten tillférlitliga?

Gruppen far till uppgift att fran dokumenten komma med forslag till mal for eventuella
forbattringar i teknisk status. Vad ska goras? Vilka offerter ska tas in? Vilka tillaggsarbeten
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bor goras och till vilken kostnad? Fragan dryftas med en drifttekniker, det visar sig att det
saknas ordentlig dokumentation av fastighetens status. Vad géra? Inventering bor goras.
Inventering genomfors och styrelsen far resultatet det vill sdga ett nytt dokument. Det kan
vara i stii med den utokade energideklaration som Riksbyggen/Skaraborg genomfor.
Gruppen arbetar fram ett ytterligare atgardsdokument. Detta ska presenteras for
rollspelsledaren som spelar rollen som energiingenjor foér Riksbyggen/Forvaltning
Projektledaren ska ge svar som bestar av goda exempel inklusive grova kostnadsférslag,
samt inspel med avseende pa energibolagens taxor

Gruppen inventerar den ekonomiska situationen och staller fragor om finansiering till
Riksbyggens ekonom. Malet ar att bedéma atgardens paverkan pa manadsavgiften.

Gruppen lagger fram forslag till stamman. | detta ingar forslag till atgard, kostnad samt
finansiering. Stamman ar alla som deltar i évningen.

Som ett avslutande steg kan man be grupperna att identifiera kompetens hos styrelse,
medlemmar och personal hos Riksbyggen for den “riktiga” bostadsrattsforeningen. Vilka
medlemmar bor mobiliseras och hur ska den mobiliseringen gar till? Vilken omfattning ar det
pa arbetet, vilka fordelar innebar ett genomfort arbete mm

Efter varje sadant rollspelstillfalle gors en utvardering. Erfarenheterna tas till vara in i nasta
provutbildning. Nar minst tre utbildningar har genomforts sammanstalls sa
undervisningsmaterial och processer till ett pedagogiskt paket som kan erbjudas banker,
bostadsrattsforeningar, fastighets och forvaltningsbolag
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Bilaga 3 Operativt Beslutsstod

Nedan presenteras en process som kan tillampas vid ett "Operativt beslutsstéd” i samband
med huvudprojektet, exempelvis en stamrenovering. Malet med det ”Operativa
Beslutsstodet” ar visa pa och helst genomféra dessa energibesparande mojligheter. Det
"Operativa Beslutsstodet” ar egentligen en kunskapsoverforing mellan olika parter, som
ingdr i renoveringens projektgrupp. De parterna dr normalt sett bostads-rattsforenings
styrelse, olika entreprendrer avseende bygg, elektricitet, ventilation och VVS samt
Riksbyggens kundansvarige (KUA) och projektledare fran Bostad.

1. Ett mote med Riksbyggens projektledare och Riksbyggens energiingenjor. Syftet med
motet ar att utreda om bostadsrattsforeningen skulle kunna genomféra en
energibesparing tillsammans med den planerade stamrenoveringen.

2. Projektledaren fragar bostadsrattsforeningens styrelse om energiingenjoren far
komma med pa projektledarmotena for att bevaka energibesparingsfragor.

3. Energiingenjoren genomfér en liten presentation avseende energiminskande
atgarder, pa forsta projekteringsmotet och ber om att fa géra en energiinventering
av bostadsrattsféreningen.

4. Energiingenjoren inventerar bostadsrattsforeningen med avseende pa klimatskal,
ventilation, inomhustemperaturer, luftlackage/koldbryggor. Detta ska ske snarast
efter forsta projekteringsmotet.

5. Energiingenjoren gor en analys av energistatusen pa bostadsrattsféreningen samt
forslag pa mojliga atgarder. Detta skickas till projektledaren tillsammans med olika
relevanta "Goda Exempel”.

Projektledaren tar beslut pa att foresla de mojliga atgardena.

7. Vid andra projekteringsmotet presenteras de mojliga atgardena, tillsammans med
relevanta "Goda Exempel”.

8. Energisparforslagen bevakas genom den fortsatta projekteringen, detta sker genom
projektledarens forsorg.

Det &r alltsd mycket viktigt att processen startar direkt i projektarbetet Tidigt i
projektarbetet finns ett mentalt ”"Oppet fonster” som stings redan efter ett par
projektmoten. Om val foérankrade energisparforslag laggs fram tidigt i ett projekt sa finns det
god chans att dessa tas. Detta i samband med huvudprojektet, eller att ett separat
energisparprojekt planeras till efter huvudprojektet. | vilket fall som helst finns det stora
chanser att de atgarder som krdver 6ppna kanaler och schakt blir tagna i projektet.
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Det ar ocksa mycket viktigt att respektera ansvarsfordelningen. Projektledaren fran Bostad
leder projektet och avgor alltsa vilka ramar som Energiingenjoren far verka inom. Den
grundlaggande affaren bor ju inte riskeras. Det ar ju ocksa mycket bra om Riksbyggen i
projektet foreslar atgarder som starker foreningens ekonomi. Operativa Beslutsstodet
genomférdes 2012 i Tuvehus 6, med 425 lagenheter utanfor Géteborg i samband med en
stamrenovering. Atgirderna som genomférdes var att:

e Vindisoleringen forstarktes.

e Temperaturen styrdes till en gemensam samlad temperatur och sanks.

e Nya tilluftsventiler bakom elementen i sovrummen installerades, vilket eliminerar
ojamnheter i tilluftsfloden, vilket i sin tur minskar drag i vissa lagenheter.

e Franluftsflaktar byttes moderna energisnala flaktar.

e Individuell matning av varmvatten installerades.

e Individuell matning av el installerades

e Foreningen bytte trappbelysning till LED-lampor, tillsammans med rérelsedetektorer.
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