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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 på 

renoveringsinsatser hos bostadsrättsföreningar som kan bidra till att minska 

energianvändningen. Projektet visade att det finns goda ekonomiska potentialer till 

energibesparingar framförallt genom driftoptimering och mindre omfattande åtgärder. 

Detta projekt är en direkt fortsättning på Riksbyggens renoveringsverkstad och följaktligen 

har vi valt att döpa det till Riksbyggen renoveringsverkstad 2. Projektet har, med 

utgångspunkt från bostadsrättsföreningarna och den omvärld de möter, analyserat hinder 

för mer långtgående energisparprocesser och hur dessa kan överbryggas.   

Projektets resultat visar på att det främsta hindret är rent ekonomiskt. Om man inte räknar 

med realt stigande energipriser är det svårt att motivera insatser som t.ex. tilläggsisolering 

av fasader eller värmeåtervinning av ventilationsluft. De enskilda fallen kan dock naturligtvis 

avvika och det är viktigt att undersöka lönsamheten för denna typ investeringar i samband 

med planering av större underhållsåtgärder och ombyggnationer. Det finns också en 

pågående teknikutveckling som kan göra denna typ av insatser mer intressanta framöver.  

Däremot bekräftas bilden från det tidigare projektet att driftoptimerande åtgärder (t.ex. 

injustering av värmesystemet) ofta är mycket lönsamma. Ekonomin skulle naturligtvis kunna 

påverkas genom styrmedel. Det är dock ganska tveksamt att prioritera styrmedel för 

minskad användning av värme eftersom denna till stor del, när det gäller flerbostadshusen, 

baseras på förnyelsebara energislag (jämfört med t.ex. trafiken).  

Projektet har även studerat hur bank-och försäkringsbranscherna skulle kunna medverka till 

att mer energieffektivisering blir verklighet hos bostadsrättsföreningarna. Slutsatsen är att 

dessa branscher har en ganska marginell möjlighet till påverkan. Det kan dock finnas en 

möjlig ”trigger-effekt” om det finns specialerbjudanden på marknaden för föreningar som 

arbetar aktivt med sin energieffektivisering. Arbetet fortsätter här för att undersöka olika 

möjligheter inom området. 

Projektet har studerat Riksbyggens nuvarande tjänstutbud inom energiområdet och har flera 

förslag på kompletterande tjänster och processer. Det gäller dels den långsiktiga finansiella 

planeringen som utgör en viktig faktor för att föreningarna beredskap att genomföra 

motiverade investeringar, dels den mer kortsiktiga/operativa när föreningen närmar sig 

beslut om större underhållsåtgärder. Kopplat till detta kan olika former av 

kompetensutveckling, framförallt av styrelser ha stor betydelse. Projektet föreslå bl.a. en 

bred utbildningsinsats byggt på rollspel. Riksbyggen kan också utveckla sin roll som 

diskussionspart för att bedöma olika alternativa insatser/investeringar och även för att skapa 

nätverk med andra bostadsrättsföreningar som kan underlätta informationsspridning och 

kanske till och med samordning av insatser.    
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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.  
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3 BAKGRUND 

3.1 RESONEMANG OCH BEHOV SOM LEDDE FRAM TILL PROJEKTET  

Bostadsrätterna utgör en stor och växande andel av Sveriges lägenhetsbestånd. Av landets 

2,5 miljoner lägenheter i flerbostadshus utgörs drygt en tredjedel av bostadsrätter. Många 

av bostadsrätterna är också byggda under ”Miljonprogrammet” perioden 1965-75 och står 

inför omfattande renoveringsåtgärder.  

Projektet Riksbyggens renoveringsverkstad drevs som ett gemensamt projekt av Riksbyggen, 

KTH och Sustainable Innovation under 2010-2012 med syfte att lyfta fram goda exempel på 

renoveringsinsatser hos bostadsrättsföreningar som kan bidra till att minska 

energianvändningen i bebyggelsen. Projektet visade att det finns goda ekonomiska 

potentialer till stora energibesparingar hos många föreningar och att målet om 20 % 2020 

bör kunna uppnås med relativt enkla och lönsamma åtgärder.  13 goda exempel lyftes fram 

som tydligt pekar på detta.  

Detta projekt är en fortsättning på Riksbyggens renoveringsverkstad och avser att analysera 

hur ytterligare energisparprocesser ska kunna komma till stånd. Det krävs mer omfattande 

åtgärder för att mer radikalt minska energianvändningen i befintliga hus. Det krävs tyngre 

investeringar med lägre avkastning för att nå dit. Långsiktigheten gör också att de 

ekonomiska riskerna blir större och kalkylerna är naturligtvis mycket känsliga för antaganden 

om framtida energipriser och räntor. 

Projektet belyser bostadsrättsföreningarnas utmaningar när det gäller långtgående 

energieffektivisering. Hur ser lösningar, affärsmodeller och processer ut som är anpassade 

till bostadsrättsföreningens särskilda förhållanden? Hur ställer sig olika 

bostadsrättsföreningar till energibesparing och hur kan man föra en dialog med de 

föreningar som är mindre intresserade av frågan?  

Det är också viktigt att banker och försäkringsbolag har tillräcklig och relevant kunskap om 

energibesparande åtgärder eftersom dessa aktörer genom sina erbjudanden kan påverka 

renoveringsprocessen. Projektet har i dialog med företrädare för dessa branscher inventerat 

nuvarande erbjudanden diskuterat hur dessa skulle kunna utvecklas mot den betydande 

marknad som långtgående energieffektivisering utgör.  

3.2 BEFINTLIGA STYRMEDEL 

För att öka energieffektivisering i allmänhet och den inom bebyggelsen i synnerhet har 

statliga styrmedel införts på olika nivåer i samhället. Styrmedel används dels för att korrigera 

marknadsmisslyckanden, då den fria marknadens prissignaler inte leder till ett effektivt 

utfall, dels för att uppnå samhälleliga mål som har satts upp, även om målen inte alltid är 

uppsatta för att vara mest effektiva (Energimyndigheten & Boverket, 2013). Sverige hade 

tidigare ett nationellt mål om halverad energianvändning till år 2050 men målet har 

modifierats och idag strävar vi efter att ha minskat energianvändningen med 20 % till år 
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2020 jämfört med år 2008. EU har satt som mål att vi ska minska utsläppen med 

växthusgaser med 85-90 % till år 2050, (EU Kommissionen 2014) och i oktober 2014 kom 

EU:s stats- och regeringschefer överens om följande mål för 2030: 

• Minska växthusgasutsläppen med 40 procent i jämförelse med nivån 1990. 

• Andelen förnybar energi ska vara 27 procent. 

• Energieffektiviseringen ska vara på 27 procent. 

Styrmedel kan delas in i fyra kategorier: administrativa, ekonomiska, informativa samt 

forsknings- och utvecklingsanknutna styrmedel och svenska styrmedel för ökad 

energieffektivisering finns inom dem alla. På EU-nivå ställer EU:s Energiprestandadirektiv 

2010/31/EU (EPBD), och Energieffektiviseringsdirektivet 2012/27/EU (EED) krav på 

energianvändningen i det svenska byggnadsbeståndet. Som svar på dessa krav rapporterade 

Sverige sin nationella handlingsplan (Näringsdepartementet, 2014a) till EU-kommissionen i 

april 2014 och angav hur Sverige ska gå tillväga för att implementera EED samt hur man 

(bland andra åtgärder) ska öka investeringar i energieffektiviserande renovering av det 

nationella beståndet av bostadshus.  

Boverkets Byggregler (BBR, BFS 2014:3 - BBR 21) är det främsta administrativa styrmedel 

som riktas mot bebyggelsen och flerbostadshus, i vilka energihushållning berörs i avsnitt 9. 

De svenska kraven är en förlängning av de EU-krav som dikterats i direktiven om byggnaders 

energiprestanda (2002/91/EG, 2010/31/EU) och ska ses över minst vart femte år och 

uppdateras vid behov. Kraven gäller för nyproduktion och vid renovering om betydande 

ändring i byggnaden görs. Vad som räknas som betydande ändring är inte definierat och 

uppfyllandet av kravet sker med hänsyn taget till kostnadseffektivitet och inomhusklimat.  

Nuvarande kravnivåer i flerbostadshus med annan uppvärmning än elvärme anger att 

energianvändningen högst får vara 150 kWh/m2 Atemp/år i klimatzon I, 130 kWh/m2 

Atemp/år i klimatzon II och 110 kWh/m2 Atemp/år i klimatzon III (BFS 2014:3 BBR21). I ett 

förslag till revidering av BBR som under 2014 varit på remiss vill Boverket (2014) skärpa 

kravnivåerna samt införa av en fjärde klimatzon i Kalmar, Blekinge, Skåne och Hallands län. 

Högstanivåerna skulle sättas till 115, 100 respektive 80 kWh/m2 Atemp/år för klimatzon I-III 

och i klimatzon IV inledningsvis kräva en energianvändning på maximalt 70 kWh/m2 

Atemp/år. Enligt en tidigare konsekvensutredning (Boverket, 2011) kan ytterligare 

skärpningar av energikraven komma på fråga till följd av reviderade direktiv eller andra 

åtaganden varav det nu aktuella förslaget är en sådan.   

Andra möjliga förändringar i BBR rör möjlighet till individuell mätning och debitering av 

värme, kyla och tappvarmvatten som har efterfrågats från EU-håll i nybyggnation och vid 

omfattande renovering. Riksdagen har lagstiftat om individuell mätning men även för detta 

krav gäller hänsynstagande till kostnadseffektivitet och praktisk görbarhet. Boverket har fått 
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i uppdrag att utreda i vilka fall detta ska gälla vilket för befintliga byggnader ska redovisas i 

oktober 2015 (Näringsdepartementet 2014b).   

Ekonomiska styrmedel riktade till energieffektivisering i bebyggelsen är i nuläget relativt få. 

Det finns i Sverige en generell energi- och koldioxidskatt som avser minska hushåll och 

företags efterfrågan på energi och styra dem bort från de mest miljöbelastande 

energislagen. ROT-avdraget är en möjlig subvention för enskilda bostadsrättsinnehavare 

men inte för bostadsrättsföreningar. Avdraget kan användas av privatpersoner som kan dra 

av arbetskostnader på upp till 50 000 kr per person och år från skatten (Energimyndigheten 

& Boverket, 2014).  

Bland informativa styrmedel finns energideklarationerna med tillhörande märkning som ska 

göra marknadens aktörer mer medvetna om byggnaders energiprestanda och potential. 

Demonstrationsprojekt och teknikupphandlingar genomförs inom till exempel 

Energimyndighetens beställargrupp för bostäder, BEBO, och möjlighet till stöd för att 

tillhandahålla regional energirådgivning finns (Energimyndigheten & Boverket, 2014). 

På senare år har forskningen inom beteendeekonomi kombinerat lärdomar från psykologisk 

och ekonomisk forskning och undersökt hur enkla ”puffar” (nudges) kan få stor effekt till 

liten kostnad inom bland annat energieffektivisering (Östling, 2009). Bland annat har det 

uppmärksammats att konsumenter har svårt att agera på ett rationellt1 sätt till exempel 

beroende på brist på (korrekt) information, överbelastning av information eller alltför 

kortsiktigt beteende till följd av självkontrollsproblem. Experiment har gjorts med olika sätt 

att presentera information och små signaler kopplat till sociala normer som visat sig ha 

relativt god effekt för att få hushåll att i högre utsträckning energieffektivisera (Gillingham & 

Palmer, 2013) 

Det finns förslag på kompletteringar av styrmedel som skulle röra bostadsrättsföreningar, 

såväl administrativa som ekonomiska. Bland ekonomiska styrmedel finns förslag som syftar 

till att påverka investeringsutgiften genom till exempel investeringsbidrag och 

energirotavdrag eller som syftar till att påverka nuvärdet av framtida energibesparingar 

genom lånegaranti, energidifferentierad fastighetsskatt knuten till energideklarationer och 

skattefria underhållsfonder. Överlag gäller att nya styrmedel bör bidra till att uppnå målen 

på ett kostnadseffektivt sätt. Två invändningar mot förslaget är att kopplingen mellan 

kostnad för energieffektiviseringsåtgärder och beskattning av byggnaden är låg, och att en 

sådan skatt bara skulle beröra de fastighetsägare som inte når i nuvarande maxtak för 

fastighetsavgiften varför det riskerar att få liten effekt. Mer direkt riktade ekonomiska 

styrmedel kan ha större effekt men kanske framför allt för åtgärder som ändå skulle ha 

genomförts och i gengäld riskerar de att medföra en stor offentlig kostnad. Även striktare 

byggkrav skulle kunna ha stor effekt men riskerar att drabba mindre bostadsrättsföreningar 

relativt hårt (NSF, 2013; Energimyndigheten & Boverket, 2014).    

                                                      
1 Med rationellt menas ett val som ökar (den ekonomiska) nyttan för konsumenten men inte med mer än 
kostnaden ökar. 
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I budgetpropositionen för 2015 har föreslagits riktade stöd till fastighetsägare som satsar på 

energieffektivisering vid upprustning av flerbostadshus i miljonprogramsområden. 200 

miljoner för energieffektivisering av bostäder föreslås i budgeten för 2015 och totalt 1,7 

miljarder under mandatperioden. Om förslaget går igenom återstår att se om stödet blir 

generellt eller riktat mot till exempel hyresrätter vilket formuleringarna i propositionen 

antyder. Andra mer generella förslag i budgeten inkluderar ett stöd för klimatinvesteringar i 

kommuner och regioner (KLOKT-stöd) och ett nationellt program för 2014-2020 inom ramen 

för EU:s regionalfond delvis inriktat mot energieffektivisering (Prop. 2014/15:1). 

Givet den utveckling som varit kan man tänka sig att styrningen av energieffektivisering går i 

endera riktningen. Å ena sidan vill EU minska klimatpåverkan till stor del genom 

energieffektivisering och byggnader har ofta pekats ut som en nyckelsektor för att 

kostnadseffektivt uppnå detta, å andra sidan har Sverige i sin rapport till EU Kommissionen 

konstaterar att måluppfyllandet har varit relativt gott hittills (Näringsdepartementet, 2014a). 

Vissa hävdar att det är nu det stora arbetet börjar med att energieffektivisera, när de ”lågt 

hängande frukterna” är plockade redan (NSF, 2013). Om målen om energieffektivisering och 

minskad klimatpåverkan tas på allvar bör det leda till skärpningar, men erfarenheten säger 

att skärpningar ofta kommit med passage till förmån för kostnadseffektivitet, vilket öppnar 

för tolkning. Mycket skulle kunna göras inom ramen för befintliga styrmedel om 

bostadsrättsföreningarna rustades bättre för att svara mot dagens krav och incitament. 

3.3  BANKER  

Detta projekt har fört en diskussion med olika banker, som har behandlat samspelet mellan 

dessa och bostadsrättsföreningar och vad som skulle kunna stimulera till energieffektivering. 

En hypotes vore då att banker skulle kunna ge en lägre ränta till energisparåtgärder. Detta 

har diskuterats vid möte mellan Boverket, Energimyndigheten, Bankföreningen och olika 

banker och detta projekt har fått ta del av den diskussionen. Vidare har detta projekt fört 

diskussioner med fyra banker i frågan. Fördjupade diskussioner har förts med Swedbank 

genom att projektgruppen har haft tre möten med Eva Ekman och Erik Forsman, båda med 

placering på huvudkontoret.  Se vidare stycke 6.1  

3.4  FÖRSÄKRINGSBOLAG  

Försäkringsbolagen skulle kunna vara intressanta för att öka bostadsrättsföreningarnas 

incitament att genomföra energieffektivisering.  Om risken för skador är lägre för en viss 

grupp kan försäkringsbolagen också erbjuda den gruppen försäkringar till lägre premie.  För 

att undersöka detta har projektgruppen haft tre möten med Folksam (Hållbarhetschef Karin 

Stenmar). Se vidare stycke 6.2 

3.5 FJÄRRVÄRME 

Det finns många aspekter när det gäller fjärrvärme, från början togs dessa investeringar 

därför att man ville komma bort från den individuella eldningen i tätorterna. Dessutom sågs 

nog fjärrvärmen som en del av totalförsvaret under senare delen av 1900-talen.  
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Fjärrvärmesektorn byggdes av bolag som såg till samhällsnyttan både ur ett civilt perspektiv, 

men också ur ett totalförsvarsperspektiv och det innebar att branschen var hårt reglerad 

fram till 80-talet. När sektorn blev avreglerad ökade kravet på att fjärrvärmebolagen skulle 

ge ekonomisk avkastning och de olika bolagen har nu både olika taxesystem och prisnivåer. 

Detta kan bero både på bolagens skiftande kostnader och hur de är styrda av sina ägare.  

Fjärrvärmebolagens taxesystem och prissättning ger i sin tur förutsättningar för 

bostadsrättsföreningarnas energibesparingar. Om en energibesparingsåtgärd är lönsam för 

en fastighetsägare beror på hur taxan är konstruerad. Många fjärrvärmebolag har under de 

senaste åren haft taxor som dels varierar från bolag till bolag, dels har ändrats över tid. Detta 

projekt har intervjuat olika personer fem olika fjärrvärmebolag med insyn i taxor, kostnader 

och nät. 

3.6 HUSTYPER OCH RENOVERINGSBEHOV 

3.6.1 HUSTYPER 

Efter andra världskriget har det byggts ett stort antal olika typiska flerbostadsbyggnader i 

Sverige. Övergripande finns det Lamellhus, loftgångshus, punkthus, skivhus och 

elementbyggda hus. När det gäller VVS-systemen behöver dessa hus åtgärdas, 

avloppssystemen har nått sin tekniska livslängd och i många fastigheter genomförs nu 

stambyten och reliningar. Om det görs ett stambyte så innebär det att många kanaler 

öppnas i husen, vilket ger ett tillfälle att göra ytterligare energibesparande åtgärder. Det 

finns dock olika möjligheter till energibesparing för de olika hustyper som har byggts under 

tiden 1950-75. Här följer så en förteckning över de hustyper som byggts under perioden. 

Dessa hustyper har analyserats med avseende energisparåtgärder och ekonomin för dessa 

åtgärder i KTH-rapporten ”Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 

2011). Ett sammandrag på svenska finns i ”Lönsam Energieffektivisering Saga eller 

verklighet” (VVS Företagen 2012). 

Lamellhus  

Dessa hus byggdes under hela tidsperioden ofta i förorter utanför de stora städerna. Husen 

är ofta byggda som trevåningshus utan hiss och ofta anpassade till den omgivande naturen. 

Varje hus har ofta två till tre trappuppgångar, vinden är en oinredd kallvind som ibland har 

förråd. Lamellhusen har en skiftande teknisk uppbyggnad beroende på decennium. Det finns 

tre huvudtyper av lamellhus byggda 50-, 60- och 70-talen: 

Lamellhus av lättbetong: Dessa lamellhus från 50 tal byggdes av putsat lättbetong, sadeltak, 

tvåglasfönster och betongbjälklag. Det var självdragsventilation, med frånluft i kök och 

badrum samt tilluft i övriga rum. . Vattenburen uppvärmning med radiatorer anpassade för 

hett vatten.  

Lamellhus av betongstomme: En typ av lamellhus från 60 och 70 tal byggdes av 

betongstomme och betongbjälklag, hade flackt sadeltak, Ytterväggar är utfackningsväggar 



11 
 

ofta med fasadtegel och kopplade tvåglasfönster. Många av dessa hus hade 

frånluftsventilation. Vattenburen uppvärmning med radiatorer anpassade för hett vatten.  

Lamellhus med träfasad: En ytterligare typ av lamellhus från 70-talet hade platsjuten 

betongstomme, pulpettak, betongbjälklag och tvåglasfönster. Ytterväggar var av paneltäckta 

fasadelement på regelstomme. Husen kan ha både från och tilluftsventilation. Vattenburen 

uppvärmning med radiatorer anpassade för hett vatten.  

Loftgångshus 

Denna hustyp har fler våningsplan än lamellhusen. Lägenheterna nås via en loftgång i dessa 

hus. Detta gör att en hiss kan betjäna många lägenheter, vilket gjorde husen billigare att 

bygga. Husen har också genomgående lägenheter det vill säga fönster åt minst två håll. 

Loftgångshus byggdes under 60 och 70-talen. Ytterväggar av lättbetong, fasadtegel 

tvåglasfönster och dessa hus har betongbjälklag, samt frånluftsventilation. Vattenburen 

uppvärmning med radiatorer anpassade för hett vatten.  

Punkthus 

Dessa hus är ofta samlade i grupper, varje hus har ett trapphus, husen sticker ofta upp 

ovanför annan bebyggelse i förorter. Punkthus har byggts från 30-tal till 90-tal, även om de 

högsta husen ofta är av senare datum. Husen har inåt lutande tak, ytterväggar byggdes med 

betongstomme med utomliggande lättbetongisolering för de nedersta våningarna. De övre 

våningarna byggdes av lättbetongblock. Husen hade tvåglasfönster och betongbjälklag. 

Dessa hus kan både vara byggda med självdrags- och frånluftsventilation. . Vattenburen 

uppvärmning med radiatorer anpassade för hett vatten.  

Skivhus 

Höga lamellhus med betongstomme, kanske 8-9 våningar. Vanliga under rekordåren 60-70 

tal, en hel stadsdel kan bestå av sådana hus. Bygget krävde att marken var plan, 

byggmaskiner måste kunna komma fram. Det finns två huvudtyper av skivhus:  

Skivhus av lättbetong: Dessa hus har inåt lutande tak och ytterväggar är lättbetong med 

motgjuten betong och har betongbjälklag. Husen har tvåglasfönster. Det kan förekomma 

självdragsventilation även om frånluftsventilation är vanligast. Vattenburen uppvärmning 

med radiatorer anpassade för hett vatten.  

Skivhus med fasadelement: Dessa hus har inåt-lutande tak, ytterväggarna är förtillverkade 

element av betong, med innanför liggande isolering och har betongbjälklag. Husen har 

tvåglasfönster och frånluftsventilation. Vattenburen uppvärmning med radiatorer anpassade 

för hett vatten. 
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Elementbyggda hus 

Dessa hus byggdes av på fabrik förtillverkade betongelement. Detta var en mycket vanlig 

metod under 60- och 70-talen. Typiskt för husen är att man utifrån ser de enskilda 

elementen. Taken har inåt lutande tak, ytterväggar är av sandwichtyp med cellplastisolering 

inuti. Husen har tvåglasfönster, bjälklagen är av förtillverkade betongplattor och 

frånluftsventilation. Vattenburen uppvärmning med radiatorer anpassade för hett vatten.  

3.6.2 RENOVERINGSBEHOV 

På senare år har det påtalats att renoveringsbehovet är mycket stort för dessa 

flerbostadshus byggda under Miljonprogrammet. Husen kan dras med kostsamma 

vattenskador, tappvatten och avloppssystem kan ha nått fram till sin tekniska livslängd, även 

värmesystemen kan drabbas av akuta läckage. Fuktspärrsystemen i många badrum fungerar 

dåligt samtidigt som badrummen har en större fuktbelastning då vanorna ändrats genom att 

duschandet har ökat på badandets bekostnad. Vidare så finns fler vatteninkopplade 

maskiner nu i kök jämfört med när husen byggdes. Om en bostadsrättsförening omfattar 

flera huskroppar, så finns ofta ett sekundärkulvertssystem som ofta inte är åtgärdat sedan 

husen byggdes. Det finns alltså ett stort behov att minska risken för vattenskador för många 

av dessa hus, detta även i skenet av att försäkringsbolagen har mycket höga självrisker för 

vatten och fuktskador. Dessutom tillkommer ett löpande underhåll avseende det yttre 

skalet, såsom fasader, fönster och tak som kan bli mycket kostsamt. Det förekommer också 

att fastighetsbolag och bostadsrättsföreningar inte har gjort avsättningar för ett sådant 

underhåll och kombinationen av ett eftersatt underhåll tillsammans med bristande 

ekonomiska resurser kan ses som oroande. 

3.6.3 KOMBINATION AV ENERGIÅTGÄRDER 

 Det är också så att underhållsåtgärder kan kombineras med energibesparande möjligheter. 

Om ett yttertak ska läggas om kan detta kombineras med en solcellsinstallation på tak samt 

installation av en ventilationsanläggning, samt tilläggsisolering på vinden. Om ett stambyte 

ska genomföras så kan detta kombineras med installation av ventilationskanaler (Ref RR1). 

När en sådan åtgärd sätts in så kan det vara ett bra tillfälle att på ett kostnadseffektivt sätt 

installera energibesparande åtgärder. Problemet kan då vara att allt fokus läggs på 

renoveringen och att de energibesparande möjligheterna inte ses. Det är dock möjligt att 

genomföra energisparåtgärder vid samma tillfälle, enligt processen ”Operativt Beslutsstöd”. 

(af Klintberg & Björk 2013) 

I KTH-rapporten ”Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011) 

redovisas tre olika förslag till energieffektiviserande paket. Dessa paket är Driftsoptimering, 

Effektivare komponenter och enkla tillägg samt Långsiktigt hållbar klimatskärm och 

ventilation. En fråga då är om dessa energieffektiviserade paket är lönsamma? Detta projekt 

har närmare analyserat de ekonomiska förutsättningarna för dessa paket vid stycke 6.4.1 
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Fallstudie ”Operativt Beslutsstöd” 

Ett fallexempel på denna typ av kombination av energiåtgärder är ”Operativt Beslutsstöd” 

som tillämpades då bostadsrättsföreningen Tuvehus 6 (425 lägenheter) utanför Göteborg 

genomförde sin stamrenovering år 2012. Vid denna stamrenovering gjordes även 

energibesparande åtgärder avseende belysning, ventilation, tilläggsisolering av vind, 

individuell mätning av varmvatten samt el och temperaturjustering. Processen finns bifogad i 

bilaga 3.  På detta projekt kan det nu göras en första utvärdering och detta presenteras 

under 6.4.2. 

3.7 BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR SOM ORGANISATIONSFORM 

3.7.1 ORGANISATION 

För att analysera förutsättningar för energieffektivisering i samband med renovering 

behöver vi beakta bostadsrättsförening (BRF) som organisationsform. En 

bostadsrättsförening är en ekonomisk förening som drivs i syfte att i en eller flera byggnader 

upplåta lägenheter till sina medlemmar utan tidsbegränsning (BRL 1 kap). Ändamålet med 

organisationsformen är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen (Lag (1987:667) om 

ekonomiska föreningar). Genom en viss andel i föreningen äger medlemmarna nyttjanderätt 

för bostaden. Delägandet innebär också att bostadsrättsinnehavaren genom föreningen har 

ansvar för förvaltningen av byggnaderna föreningen äger. Enligt principen en medlem, en 

röst väljer årsstämman (föreningens högsta beslutande organ) en styrelse. Styrelsen leder 

föreningens löpande arbete och får rollen som fastighetsägare, med samma skyldigheter 

som ett fastighetsförvaltande bolag (Flodin, 2011). 

 

3.7.2 BESLUTSFATTANDE OCH PLANERING 

Bostadsrättsföreningens stadgar anger ramarna för verksamheten och måste bland annat 

föreskriva vilka ärenden som behandlas på ordinarie stämma, vilka avgifter medlemmarna 

ska betala, hur eventuell vinst ska fördelas och på vilka grunder medel ska avsättas för att 

säkerställa underhållet av föreningens hus (BRL 9 kap, 5 §). Bolagsverket (2012) förtydligar 

att stadgarna ska innehålla vilket ansvar föreningen respektive medlemmarna har för 

underhåll samt hur reparationer och underhåll av föreningens hus ska säkerhetsställas.   

Beslut om renovering, underhåll och energieffektivisering i byggnaden tas på flera nivåer. 

Stora och principiella beslut som gäller hela föreningen, dess ekonomi och byggnadernas 

gemensamma delar fattas av föreningsstämman. Stämman ger styrelsen mandat att bedriva 

den löpande fastighetsförvaltningen med de beslut det innebär. Ofta lägger föreningen ut 

den löpande skötseln till en extern förvaltare som då tar dagliga beslut om drift och 

underhåll. Över lägenheternas inre utformning, underhåll och skötsel ansvarar de boende 

själva, men beslut som kan påverka byggnaden eller föreningen i stort måste godkännas av 

styrelsen (Flodin, 2011).  
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Föreningen, genom styrelsen, har ett ansvar för förvaltning av byggnadernas yttre och 

gemensamma installationer, vilket sker genom underhåll och investeringar. Underhåll syftar 

till att bibehålla eller bromsa minskning av ursprunglig standard och värde medan 

investeringar är försök att höja desamma. Var skiljelinjen går mellan underhåll och 

investering är inte alltid självklart, men vissa åtgärder måste genomföras för att inte husets 

framtida funktion eller värde ska riskeras (Muyingo & Lind, 2010). I 

redovisningssammanhang kan dessutom delar av nya komponenter, i den mån de 

upprätthåller eller återställer tidigare funktion, klassas som underhåll medan resterande 

komponentdelar som anses höja funktion eller värde jämfört med tidigare klassas som 

investering. Vissa underhållsåtgärder innebär i praktiken en energieffektivisering, om 

uttjänta byggnadskomponenter ersätts av mer energisnåla. Vi antar dock att de flesta av de 

energieffektiviseringsåtgärder i den storleksordning vi intresserar oss för i det här 

sammanhanget är sådana att de snarare bör klassas som investering.   

Byggnadernas tekniska skick och kommande underhållsbehov utreds oftast genom en 

besiktning och beskrivs i föreningens underhållsplan. Underhållsplanen är ett tekniskt och 

ekonomiskt hjälpmedel som ger överblick över omfattning och tidpunkt för nödvändiga 

framtida underhåll (löpande och periodiskt) och som kan tjäna som underlag och vägledning 

för att samordna insatser. Det finns inget strikt krav på att ha en underhållsplan, eller på hur 

den ska se ut, men enligt Boverkets rekommendationer till Plan och bygglagen (PBL) ska 

instruktioner för framtida skötsel och underhåll dokumenteras skriftligen innan byggnaden 

tas i drift; bland annat bör en plan för periodiskt underhåll omfatta 30 år (BFS 2014:3, BBR 

21, 2:51). Underhållsplanen bör efter upprättande uppdateras med jämna mellanrum men 

tidsspannet för och detaljnivån på vilken detta görs varierar mellan BRF:erna. Strikt sett ska 

inte investeringar ingå i underhållsplanen (om inte byte av komponenter råkar medföra 

standardhöjning) men av samordningsskäl bör förstås även framtida investeringar beaktas 

vid besiktning och planering.  

3.7.3 EKONOMI 

I uppstarten av en bostadsrättsförening ska en ekonomisk plan upprättas. Den ekonomiska 

planen är avsedd att ge ekonomisk information om föreningen till blivande medlemmar 

innan någon årsredovisning finns att tillgå, och innehåller till exempel information om 

finansiering, lån, kostnader för drift och underhåll, totala årsavgifter, fördelning av andelstal 

med tillhörande insats samt årlig avgift. Väl upprättad ändras inte planen. 

Löpande ekonomisk planering sker i varje verksamhetsårs budget. Grunden för 

bostadsrättsföreningens ekonomi är de kassaflöden som byggnaderna ger upphov till. Den 

huvudsakliga intäkten är den månadsvis debiterade årsavgiften som ska täcka föreningens 

löpande kostnader. Årsavgiften fastställs genom stämmobeslut och i budgeten för 

kommande verksamhetsår beskriver styrelsen hur intäkter och kostnader ska gå ihop. För 

resultatets del betyder det att utgifter för drift, underhåll, administration, avskrivningar, 

fastighetsavgift (skatt) eller tomträttsavgäld samt räntekostnader för föreningens lån ska 

täckas av avgiften. Dessutom täcker avgiften framtida underhåll genom avsättning till 
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underhållsfonden (yttre fond). Avsättningarna täcker en genomsnittlig årlig kostnad för 

framtida underhållsbehov. Avsättningar ger ett redovisningstekniskt utrymme för framtida 

underhållsutgifter men den faktiska finansieringen sker genom eget kapital eller lån. 

Investeringar finansieras också med eget kapital eller lån men investeringskostnader ska inte 

täckas genom uttag i underhållsfonden. Ett positivt resultat ökar kassan och därmed det 

egna kapitalet, medan det motsatta gäller för ett negativt resultat. Även amorteringar av lån 

påverkar kassan då tillgångar används för att lösa skulder. Investeringar kostnadsförs 

allteftersom de används och dessa nedskrivningar av tillgångarna minskar det egna kapitalet. 

Möjliga intressekonflikter kopplat till energieffektivisering 

Förenat med organisationsformen finns risk för ett antal intressekonflikter. För tydlighetens 

skull fokuserar vi främst på energieffektiviseringsinvesteringar och bortser från den typen av 

löpande energieffektivisering som kommer till stånd som följd av ordinarie 

underhållsåtgärder. De senare antas beslutas inom ramen för befintlig planering men även 

denna kan förstås vara förknippad med konflikter som inte explicit diskuteras här.  

Energieffektivisering medför efter denna avgränsning att bostadsrättsföreningen ”ger upp” 

investeringsmedel i nutid i förväntan om lägre framtida driftkostnader. Det totala värdet på 

tillgångarna blir detsamma (givet att hela investeringskostnaden ökar värdet på fastigheten), 

men likviditeten minskar då det binds upp i fastigheterna.  

Lägre driftkostnader kan i sin tur bidra till att bibehålla eller sänka årsavgiften. Alternativet 

vore att varje medlem behöll sina pengar nu eller att föreningen investerade dem i något 

annat än just energieffektivisering. Lånefinansiering kräver inte i sig några högre avgifter om 

inte räntekostnader och avskrivning på tillgångarna påverkar resultatet negativt till en 

början. 

Förutom de kassaflöden som uppkommer till följd av investeringen kan energieffektivisering 

medföra andra konsekvenser, som till exempel en bättre inomhusmiljö eller förändrade 

driftrutiner. Nedan ges en beskrivning av på vilka vis energieffektiviseringsinvesteringar 

skulle kunna leda till intressekonflikter.   

Medlemmarnas roller och olika tidshorisonter 

Medlemmarna i en bostadsrättsförening är på samma gång boende och (del)ägare. 

Medlemmarna kommer också i vissa fall vara (blivande) säljare. Dessutom kommer några av 

medlemmarna som representanter i styrelsen att företräda andra medlemmars intressen 

och fatta beslut som påverkar såväl föreningen som helhet som enskilda medlemmar.  

Som boende är BRF-medlemmen dels intresserad av att ha ett trivsamt boende, dels av att 

hålla sina löpande kostnader så låga som möjligt över tid. Om energieffektivisering bidrar till 

både förbättrad inomhusklimat/boendemiljö och lägre kostnader är saken relativt 

okomplicerad. Om energieffektivisering inte upplevs bidra till förbättrat inomhusklimat eller 

på annat sätt öka trivsamheten behöver kostnaderna sänkas för att den boende ska tycka att 
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investeringen är motiverad. En minskad miljöpåverkan kan givetvis ingå i hur de boende 

upplever sitt boende, men vikten av denna upplevelse behöver inte vara lika stor för alla 

medlemmar i en bostadsrättsförening, vilket kan innebära en konflikt 

bostadsrättsmedlemmar emellan.  

Som ägare gäller i stort sett samma överväganden som för den boende, men en viktig aspekt 

tillkommer när tidshorisonten räknas in. En ekonomisk förening ska främja sina medlemmars 

ekonomiska men det framgår inte på vilken sikt eller till vilken gräns. Att äga en bostadsrätt 

är i sig en stor, oftast långsiktig investering för medlemmarna. Även investeringar i 

energieffektivisering är långsiktiga till sin natur och fördelarna kanske inte kommer förrän 

många år senare. Om medlemmen som planerar att bo och äga länge vill minimera sina 

löpande kostnader över tid kan en utbetalning för investering nu vara motiverad om det 

leder till lägre kostnader totalt sett. Däremot kanske en medlem som planerar att sälja inom 

nära framtid inte är särskilt intresserad av långsiktiga investeringar som lönar sig först på 

längre sikt. Ett undantag gäller om marknaden väger in investeringens långsiktiga fördelar 

när lägenheten säljs och på så vis leder till avkastning för medlemmen vid försäljning, men 

det förutsätter att köpare på marknaden har kunskap nog att bedöma inte bara nuvarande 

utan även framtida ekonomiska situation i föreningen, vilket i sin tur delvis förutsätter att 

köparna är långsiktiga i sitt planerade innehav (NSF, 2014). Å andra sidan finns vid långsiktiga 

investeringar möjlighet att skriva av åtgärden på lång tid vilket gör att resultatet bara 

påverkas lite i taget. Det i sin tur motsäger att årsavgiften skulle behöva vara högre vid 

investeringar jämfört med om underhållsfonden används så som var avsett och planerat 

underhåll kostnadsförs. Förutom frågan om det lönar sig att investera i energieffektivisering 

på lång sikt tillkommer frågan om vilka andra investeringsalternativ föreningen har. Om valet 

exempelvis står mellan en ny värmepump och nya balkonger kanske de senare har/upplevs 

ha större (direkt) ekonomisk avkastning och därmed väga tyngre för den enskilde 

bostadsrättsmedlemmen.   

Styrelsens och medlemmarna 

Styrelsen agerar på uppdrag av medlemmarna och är de som i första hand är ansvariga för 

periodiskt underhåll och investeringsprojekt. Enskilda medlemmar kan väcka frågan om 

energieffektivisering men det är styrelsen som så småningom kommer att äga frågan. Det 

betyder inte att styrelsen nödvändigtvis är särskilt väl förberedd på eller lämpad att hantera 

fastighetsförvaltningsrelaterade frågor. Förtroendemannaorganisationens grad av 

professionalitet kan variera mycket mellan bostadsrättsföreningar. Dessutom har 

organisationen en principal-agent-karaktär, där medlemmarna måste förlita sig på att 

styrelsen agerar i medlemskollektivets intresse, vilket kan vara extra utmanande om 

styrelsemedlemmarna är närmare sig själva eller vissa grannar än vad de känner ansvar för 

föreningen som helhet2. I slutändan beror graden av energieffektivisering med den här 

                                                      
2 Principal-agent är ett nationalekonomiskt begrepp som beskriver när en aktör (en agent) fattar beslut å en 
annan aktörs (en ägare/principal) vägnar, och som kan leda till intressekonflikter om uppdraget inte ligger I 
agentens intresse.    
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rollfördelningen dels på hur intresserad styrelsen är av frågan och på hur skickligt de driver 

den (internt eller genom upphandlade tjänster), dels på hur väl deras inställning till frågan 

stämmer överens med medlemmarnas eftersom styrelsen behöver medlemmarna med sig 

för att få stöd i stämmobeslut.  

PA-situationer är inget ovanligt i bostadssammanhang; bara i enskilt ägda enfamiljsbostäder 

är den som fattar beslut om boendet och den som berörs av besluten helt och hållet samma 

person/hushåll. Samtidigt är bostadsrättsformen extra speciell i så mening att medlemmarna 

är enskilda och kollektiva ägare, boende och potentiella säljare på en och samma gång. 

Styrelsen är alltså satt att bevaka hela föreningens intressen, medan medlemmarnas 

(inklusive styrelsemedlemmarnas) intressen i många fall kommer röra det enskilda ägandet. 

Det här skiljer sig från styrelsen i ett bostadsföretag som fattar beslut om byggnader som 

bebos av andra än ägarna (även om detta ägar-utförarförhållande likaledes riskerar PA-

problematik). Bostadsföretagen fattar i större utsträckning investeringsbeslut i syfte att 

maximera avkastningen och uppfylla andra direktiv till sina ägare och begränsas möjligen i 

valmöjlighet av åtgärder just på grund av hårdare avkastningskrav (NSF, 2014).  

Val av investering – vad och när? 

Frågan om vad som är önskvärt att investera i är inte unik för bostadsrättsföreningar; en 

investering genomförs om bedömningen av lönsamheten är positiv och tillräckligt stor 

(jämfört med tillgängliga alternativ). Dessutom bör åtgärden passa byggnaderna 

installations- och underhållsmässigt och vara användarvänlig för förvaltare och boende. 

Givet att en investering bedöms både passande och lönsam finns ändå några svårigheter 

som en bostadsrättsförening kan möta. Mindre föreningar kan till exempel ha begränsningar 

i resurser för att utreda olika alternativ och svårighet att bedöma konsultfirmors 

utredningar. Mindre föreningar kan också ha begränsningar i hur stor investeringen kan vara 

för att föreningen ska klara av att bära den ekonomiskt, även i fallet med på papperet 

lönsamma investeringsbedömningar. Större föreningar är mer lika fastighetsföretag i sina 

förutsättningar att samordna åtgärder och på så sätt få stordriftsfördelar. Även samordning i 

tid av olika underhålls- och investeringsåtgärder kan leda till stordriftsfördelar, men då krävs 

som ovan att föreningen har framförhållning och ekonomiskt utrymme för det (NSF, 2014).    

Klassificering i redovisningen – underhåll eller investering   

Sedan 2014 kan bostadsrättsföreningar välja vilket regelverk de följer för redovisning. Enligt 

de nya reglerna K3 delas byggnaden in i komponenter som var för sig har en avskrivningstid 

beroende på bedömd livslängd. Både omfattande underhåll och investeringar kan på så sätt 

aktiveras från det att en komponent ersätts/installeras. Om föreningen väljer att fortsätta 

följa det äldre regelverket K2 kan inte aktivering av omfattande underhåll göras. Underhåll 

måste enligt K2 kostnadsföras direkt om det inte gäller komponenter som inte fanns sedan 

tidigare (investeringar). Avskrivning sker oavsett regelverk med ett lika stort belopp varje år, 

så kallad linjär avskrivning, vilket sannolikt öppnar för en större årlig avsättning till 

underhållsfonden (källa).  För föreningar som väljer att fortsätta följa K2 kan alltså större 
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underhåll som medför energieffektivisering behöva kostnadsföras men i övrigt är de två 

regelverken lika. Övergången till linjär avskrivning påverkar framför allt föreningar med nya 

byggnader som till skillnad från tidigare progressiva avskrivning tvingas kostnadsföra ett 

större belopp redan från år 1.  

Generellt sett gäller att om föreningen har stora underhållskostnader måste dessa 

finansieras direkt med relativt höga årsavgifter. En investering i energieffektivisering leder så 

småningom till lägre driftkostnader, vilket även om det kan dröja några år ger 

förutsättningar för att hålla avgifterna låga. Driftkostnadsminskningarna uppstår ju oavsett 

tack vare den tekniska åtgärden men klassificeringen kan påverka föreningens ekonomi 

olika. För bostadsrättsföreningar är det mindre problematiskt än för fastighetsföretag att gå 

med förlust ett år, om inte hela investeringen skulle kunna aktiveras utan (delvis) måste 

kostnadsföras året den genomförs. I gränsfall mellan hur åtgärder klassificeras kan 

föreningar med en stor underhållsfond vilja få till en kostnadsföring istället för att aktivera 

eftersom bundet kapital då övergår till fritt kapital i balansräkningen. Det kan dock 

ifrågasättas varför en förening skulle vilja ha en så hög nivå på avsättningen till 

underhållsfonden att den växer sig stor utan motsvarande underhållskostnader; om 

årsavgifterna täcker mer än faktiska utgifter borde medlemmarna ha bättre alternativ för 

sina pengar.    

En situation kan få föreningar att tvingas välja hur energieffektiviseringsåtgärden ska 

klassificeras. Om fastighetens marknadsvärde efter investering är lägre än det bokförda 

värdet efter investering (summan av det bokförda värdet innan investering och 

investeringskostnaden) kommer mellanskillnaden behöva kostnadsföras även om det 

faktiskt rör sig om en standardhöjande investering i sin helhet. Det här kan vara fallet på en 

svag marknad med låga fastighetsvärden, där en större andel måste ses som en 

engångskostnad även om investeringen kassaflödesmässigt är lönsam. Dessutom kan 

investeringen påverka det löpande resultatet negativt om avskrivningen för investeringen 

initialt är större än driftnettoförbättringen (Högberg & Lind, 2011; SABO, 2011).   

Val av finansiering - eget kapital eller lån  

Om en förening har konstaterat att en energieffektiviseringsåtgärd är önskvärd och 

passande görs en analys av en sådan investerings lönsamhet. Eftersom kostnaden för 

investeringen uppkommer direkt men de framtida besparingarna inte kan åtnjutas förrän 

flera år fram i tiden behöver föreningen ta hänsyn till att pengar som de boende måste avstå 

nu ”kostar mer” för dem än vad pengar de i framtiden får in är ”värda”. Anledningen är helt 

enkelt att de tvingas vänta på pengarna och inte kan använda dem till något annat under 

tiden (jämför till exempel med hur mycket pengar de har i handen under tiden skulle kunna 

växa på ett bankkonto). Tidsjustering av framtida betalningars värde kallas diskontering och 

görs med hjälp av en kalkylränta som speglar vilken alternativ användning 

investeringsmedlen har.  
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Om de diskonterade framtida besparingarna överstiger investeringskostnaden kan 

föreningen rent ekonomiskt motivera att den bör genomföras. Nästa steg blir att välja hur 

investeringen ska finansieras. Detta görs antingen genom att ta av tidigare års sparade 

vinster (eget kapital), genom belåning eller genom en kombination av de två. Som redan 

berörts ovan finns det inget egenvärde i att med årsavgiften ”ta höjd” och samla eget kapital 

till att finansiera framtida investeringar eftersom de boende oftast med årsavgiften betalar 

av på tidigare investeringar inklusive uppförandet av byggnaden. Medan de bor och betalar 

skrivs värdet på tillgångarna ner och när det är dags att underhålla tar en ny 

”avbetalningsperiod” vid. Istället för att betala dubbelt för tidigare och kommande 

investeringar bör bostadsrättsformens självkostnadsprincip råda så att nuvarande 

medlemmar får en så bra boendekostnad som möjligt. Följs detta subventioneras inte 

kostnaden för framtida boende, vilket innebär att nuvarande boende inte tvingas betala för 

något de inte får chansen att utnyttja om de hinner sälja innan dess. Notera att detta inte 

gäller för den genomsnittliga framtida underhållskostnaden som prognostiseras i 

underhållsplanen och ingår i vad årsavgiften ska täcka genom avsättning till 

underhållsfonden. Om föreningen trots allt samlat på sig ett stort eget kapital kan det vara 

attraktivt för föreningen att använda det egna kapitalet till en investering och kanske istället 

kunna sänka årsavgiften framöver.  

Om bostadsrättsföreningen kan få bra villkor gällande låneränta och amorteringstid är det 

inte omöjligt att det ter sig ”billigare” för dem att använda lånade medel jämfört med att 

binda upp sitt eget kapital i en investering under lång tid framöver. Samtidigt skulle belåning 

öka kostnaderna om räntorna i framtiden skulle gå upp och risken för föreningen är därmed 

högre jämfört med att finansiera med eget kapital.   

En tredje variant är kapitaltillskott till föreningen då medlemmarna tar ut privata lån med sin 

lägenhet som säkerhet och på så vis kan få del av skatteavdrag som bostadsrättsföreningen 

inte har rätt till. Även detta alternativ är olika attraktivt beroende på om medlemmen tänkt 

bo kvar länge eller funderar på att sälja snart. Väljs detta alternativ ska förstås de allmänna 

lånevillkoren jämfört med ett lån upptaget av föreningen vara sådana att de gynnar denna 

lösning och medlemmarna ska ha möjlighet och vilja att stå för och betala den kostnaden 

privat istället för att genom årsavgiften betala av på gemensamt upptagna lån.  

3.8 BESKRIVNING AV TJÄNSTER SOM STÖDJER BOSTADRÄTTFÖRENINGAR VID 

ENERGIEFFEKTIVISERINGSÅTGÄRDER.   

Förutom rent konsultförtetagen och företag som erbjuder EPC3 finns ett antal instanser som 

kan stödja bostadsrättsföreningar vid exempelvis planering för energibesparingsåtgärder. 

Alla svenska kommuner ska ha energi- och klimatrådgivare som kan svara på frågor om 

bland annat uppvärmning, energikostnader och energieffektivisering. Rådgivningen är 

kostnadsfri. Nedan presenteras Stockholms energirådgivning för bostadsrättsföreningar. 

                                                      
3 Energy Performance Contracting 
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Även de regionala energikontoren kan vara en bra kunskapsbas.  Ett exempel är 

”Energikontoret i Mälardalen AB” som arbetar för en hållbar energiutveckling i fyra län; 

Södermanland, Västmanland, Uppsala och Gotland.  Energikontoret ägs av kommunerna i 

regionen och är inte vinstdrivande. Vidare finns det organisationer och företag, vilka 

förvaltar bostadsrättföreningar, såsom SBC, HSB och Riksbyggen. För Riksbyggens del 

presenteras bolaget i 3.9 tillsammans med en grundligare presentation av deras olika 

energitjänster.  

Exempel från Stockholms Stad 

Stockholms stad har energirådgivning för bostadsrättsföreningar. Den presenterar olika 

typer av energibesparingar samt deras möjliga begränsningar. Klimatskal, 

ventilationssystem, värmesystem, varmvatten presenteras på ett överskådligt sätt. 

Stockholm ger även genom Energirådgivningen en kostnadsfri och opartisk rådgivning om 

hur kostnader för el, uppvärmning, transporter och annan användning av energi kan sänkas, 

och om hur miljöbelastningen kan bli mindre. Dokument om energirådgivning i Stockholms 

stad finns i Bilaga 1. 

SBC 

Sveriges BostadsrättsCentrum AB ”SBC” bildades 1921 som en kooperativ sammanslutning 

för Stockholms bostadsföreningar. Sedan 60-talet har SBC erbjudit tjänster till 

bostadsrättsföreningar och förvaltar cirka 2500 föreningar i Sverige, en siffra som är 

tämligen stabil över åren.  Bolagets affärsidé är "Vi skapar och förvaltar värden för 

bostadsrättsföreningar, bostadsrättsägare och bosparare". SBC vill vara helhetsleverantör av 

förvaltningstjänster för bostadsrättsföreningar. Kunderna består av bostadsrättsföreningar 

och deras styrelser. SBC säljer alltså konsulttjänster riktade till bostadsrättsföreningar och 

erbjuder tjänster, allt från enstaka konsultuppdrag till helhetskoncept med ekonomisk och 

teknisk förvaltning samt juridisk expertis. SBC anser sig täcka alla föreningens behov och ge 

”kunderna ett effektivt och tidsbesparande styrelsearbete samt medlemmarna ett 

bekymmersfritt boende.”  

HSB 

HSB har också energitjänster, som ser olika för olika regioner. Energitjänsterna ligger på olika 

händer i organisationen från rena driftfrågor, utveckling av energideklarationer, 

energiåtgärder vid renovering och nybyggnad mm. Det finns också en skillnad mellan olika 

regioner och en skillnad som beror på geografiska förhållanden. Dessa skillnader analyseras 

nu och energitjänsterna kommer att revideras. 

 

 

 



21 
 

3.9 RIKSBYGGENS NUVARANDE TJÄNSTEUTBUD INOM ENERGIEFFEKTIVISERING 

 

3.9.1 RIKSBYGGENS ORGANISATION  

Riksbyggen arbetar huvudsakligen med bostadsrättsföreningar. Arbetet innebär nybyggnad, 

ombyggnad och förvaltning med möjligheter till energibesparingsåtgärder. Riksbyggen är 

uppdelad i en Bostads- och i en Förvaltningsdivision. Förvaltning är uppdelad i fem olika 

regioner som i sin tur är uppdelade i olika marknadsområden (MO). Bostad är uppdelat i fyra 

regioner. Bostad har som uppgift att genomföra nybyggnads och större ombyggnadsprojekt. 

Bostad utför dessa projekt med stöd av Riksbyggen-avtal, som ger en fastpris garanti på 

utfört arbete. Förvaltning sköter den dagliga förvaltningen av de föreningar som köper 

fastighetsförvaltning av Riksbyggen. Inom Riksbyggen erbjuds ett antal olika 

förvaltningsuppdrag, både ekonomisk och teknisk. Teknisk förvaltning är ett av 

förvaltningsområdena vilket inrymmer ett flertal olika tjänster.  

Riksbyggen har genom sin personal en stor potential för ett storskaligt energiarbete. Det 

finns drifttekniker för fastigheterna, kundansvariga i styrelserna och projektledare som 

driver ombyggnadsprojekten. Energisparåtgärder hos de befintliga bostadsrättsföreningarna 

kan genomföras i den dagliga förvaltingen, som underhållsåtgärder och som 

ombyggnadsprojekt.  

Inom Riksbyggen utbildas medarbetarna kontinuerligt. Ett antal utbildningar har fokus på 

energi, såsom (i) Diplomerad drifttekniker, där drifttekniker får en genomgång i 

energieffektivitet och inneklimat, (ii) Energi för ekonomer, vars syfte är att öka ekonomernas 

förståelse för energi och teknik (iii) Energijägare, i vilken drifttekniker eller motsvarande med 

uppdrag som energijägare får förståelse för vad Energiklivet inom Riksbyggen innebär och 

förståelse för innebörden av uppdraget energijägare. De ska efter kursen behärska modellen 

energianalys och praktiskt kunna tillämpa den för att göra analys och ta fram åtgärdsförslag 

till kund och (iv) Energiplan, i vilken energicontrollers, energijägare och drifttekniker får lära 

sig tjänsten Energiplan och hur man praktiskt använder systemet Energivision som stöd i 

arbetet med att ta fram energiplanen. 

3.9.2 OMBYGGNADSPROJEKT  

Energiarbete har ofta genomförts i samband med en ombyggnad och då som ett samarbete 

mellan Bostad och Förvaltning. Det har inte alltid funnits en tydlig plan för hur detta 

samarbete ska genomföras och samarbetet skulle förmodligen kunna förbättras. Att ha en 

tydlig plan för samarbetet och ett ekonomiskt avtal verkar vara en framgångsfaktor.  Ett bra 

exempel där samarbetet har Marknadsområde Skaraborg som sedan länge har en 

organisation och avtal som stöder ett samarbete mellan parterna.  

Ett exempel: Skaraborg 

Detta är ett utdrag ur Riksbyggens Renoveringsverkstad 2013. Förvaltningsavdelningen i MO 

Skaraborg har arbetat med energibesparing på ett systematiskt sätt. I detta ingår 
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energideklarationer, energigrupper och Kundansvariga som sitter i styrelserna på de olika 

bostadsrättsföreningarna. Enligt Skaraborg/Förvaltning fungerar de reguljära 

energideklarationerna inte som beslutsunderlag och deklarationerna har därför utvecklas 

med mer innehåll. Dessa ”nya deklarationer” bygger på en grundlig inventering och har varit 

så informativa så att de har kunnat användas som beslutsunderlag. Skaraborg/Förvaltning 

har också kunnat sälja dessa som beslutsunderlag till sina bostadsrättsföreningar.  

Det har bildats egna energigrupper bestående av 4-6 drifttekniker och 2-3 projektledare från 

Förvaltning. Energigrupperna hämtar in idéer och uppslag från kundansvariga samt utför ett 

säljande arbete och träffar exempelvis styrelser på kvällstid. Större projekt genomförs 

tillsammans med Bostad. 

Även alla projekt som initieras av Bostad samordnas med Förvaltning; Om det finns en 

möjlighet till energibesparing så får Bostad reda på detta vid ett tidigt skede. Både Bostad 

och Förvaltning tjänar på samarbetet, eftersom båda parter får betalt för nedlagt tid i 

projektet. Denna tid kan vara nedlagt förarbete, konsulttjänster som kontrollant. Dessutom 

så genomförs en vinstdelning efter projektets genomförande enligt en godtagen rutin. Det 

har givit ett gott förtroende mellan de Bostad och Förvaltning i regionen. (af Klintberg & 

Björk 2013) 

Det finns andra regioner där samarbetet mellan Bostad och Förvaltning liknar Skaraborgs. 

Detta gäller exempelvis Göteborg, Malmö och Östergötland. I Norrland drivs verksamheten 

nästan helt och hållet genom Förvaltning.  

Riksbyggen är generellt medvetet om utmaningen avseende samarbete mellan Bostad och 

Förvaltning och det görs mycket för att främja detta. Det har startats en nytillkommen 

division Ombyggnad som ska agera i segmentet mellan Bostad och Förvaltning. 

Ombyggnadsaffären inbegriper upprustning, förnyelse, planerat underhåll och utveckling av 

befintliga boendemiljöer. Ombyggnad har i dagsläget tillsatt två marknadsområden ett i 

Göteborg och ett i Stockholm. 

 

3.9.3 FÖRVALTNINGSTJÄNSTER 

 

Driftövervakning 

Driftövervakning handlar om fastighetens tekniska installationer. Här inräknas bland annat 

anläggningar för uppvärmning, ventilationsaggregat, försörjningssystem för vatten och 

elanläggning. En fastighets installationer behöver kontinuerlig kontroll och tillsyn för att 

generera önskad effektivitet och bostadsrättsföreningarna får genom Riksbyggens 

driftövervakning kontinuerlig tillsyn och kontroll av husets installationer. Genom 

driftövervakning säkerställs att driften i alla fastighets installationer ligger på en lämplig nivå. 

Även energiuttaget säkerställs så det följer planen för fastigheten. För varje fastighet som 
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bevakas skapas en energiprofil över dygnet vilken bygger på en uppmätt normalförbrukning 

över dygnet. Avvikelser från energiprofilen genererar ett larm vilket analyseras för att avgöra 

vad den beror på samt för att göra en bedömning om direkt åtgärd är nödvändig eller inte. 

Energideklaration 

Enligt svensk lag ska alla byggnader energideklarreas vilket innefattas i ”Lag om 

energideklarationer för byggande, 2006:985”. Det är en myndighetsbesiktning och skall 

utföras av en certifierad energiexpert. Energideklarationen beskriver en byggnads 

energianvändning och hjälper fastighetsägaren att få en bild av energianvändningen och 

vilka åtgärder som kan vidtas för att förbättra den.  

Energiplan 

En framgångsfaktor i ett strukturerat och lyckat arbete med att minska energianvändningen 

är att upprätta en tydlig plan med mål, åtgärder och kostnader som är satta i relation till 

besparingar både i användning och i pengar. Detta kallar Riksbyggen för Energiplan 

Energiplanen har bygger på två delar, en statistikdel där man tittar på energianvändningen 

och hur bostadsrättsföreningars utrustning fungerat över tid samt en nulägesdel med en 

inventering av den utrustning som finns idag. Utifrån detta läggs en Energiplan upp. Denna 

Energiplan ska hjälpa kunder att spara energi och kostnader samt minska miljöpåverkan. 

Energiplanen presenterar en fastighets energistatus i en rapport, ger överblick och kontroll 

på fördelningen av energianvändningen och ger fastighetens energibehov i förhållande till 

jämförbara fastigheter. Vidare ger den konkreta förslag på åtgärder som sänker fastighetens 

energianvändning, hur dessa åtgärder påverkar fastighetens ekonomi samt den ger en 

definition av fastighetens energiklass.  

Tidaholmshus 3 är en av de första föreningarna som har genomfört en energiplan. Arbetet 

enligt kundansvarige var att identifiera och inventera olika energisparåtgärder och placera in 

dem i föreningens underhållsplan.  

Individuell mätning 

Individuell mätning av energianvändning, innebär att förbrukning av vatten, el och värme i 

respektive lägenhet kan mätas. Avgifterna fördelas sedan utifrån dessa individuella 

mätningar. Den individuella mätningens främsta syfte är att minska den totala 

energianvändningen och därmed minska belastningen på miljön. Då den egna förbrukningen 

är synlig ökar viljan att sänka den och dess kostnader. I samtliga lägenheter och 

undercentraler installeras en särskild utrustning där mätdata registreras. Debiteringen av 

varje lägenhets förbrukning sker på månadsavin.  

Underhållsplanering 

En underhållsplan innebär att  bostadsrättsföreningarna  tidigt får kännedom om det årliga 

avsättningsbehovet, både nära och långt fram i tiden. Det ger en jämnare och mer rättvis 
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boendekostnad över tid samt att antalet reparationer minskar vilket ger lägre 

underhållskostnader över tid.  

Underhållsplanen utförd med hjälp av Riksbyggen ska innehålla de underhållsåtgärder som 

föreningen ska genomföra, när åtgärderna ska göras och en uppskattning på vad åtgärderna 

kommer att kosta. Underhållsplanen ska uppdateras varje år. Detta görs på ett möte där 

både styrelsen och personal från Riksbyggen deltar. Mötet föregås av en teknisk inventering 

av föreningen. På mötet kan åtgärder tidigareläggas eller senareläggas beroende både på 

byggnadernas tekniska status och på den ekonomiska situationen för föreningen. 

Underhållsplanen ger också en vägledning till vad framtida åtgärder kan komma att kosta 

och många föreningar väljer att skapa en underhållsfond så att en del av det framtida 

underhållet kan betalas utan lån. Den vanliga underhållsplanen ger däremot inte upphov till 

initiativ när det gäller energibesparingar. Riksbyggen har då initierat en energiplan som 

skulle kunna vara intressant i sammanhanget. Innehållet i en underhållsplan kan variera 

beroende på en förenings ambitionsnivå samt fastighetens ålder.  

Utföra energieffektivisering 

Målet är att minska energianvändningen och ge byggnad och installationer förutsättningar 

för bättre energiutnyttjande genom investering i ombyggnadsåtgärd. Det finns en rad 

åtgärder som innefattar en energieffektivisering. Åtgärder för klimatskalet är exempelvis 

tilläggsisolering av vindar, åtgärda luftläckage, renovering/fönsterbyte, tilläggsisolering av 

fasader, dörrbyte och reducera köldbryggor. Åtgärder för installationer kan ske genom att 

exempelvis sänka temperaturen, injustering av värme, individuell mätning av vatten och el, 

närvarostyrd allmän belysning, datoriserad styrning och snålspolade kranar och toalettstolar.  

Energieffektiviseringen kan ses utifrån fem steg vilka börjar med energi- och miljöinventering 

där Riksbyggen gör en undersökning av energianvändningen, klimatskalet, tekniska 

installationer, miljöaspekter som radon och asbest och en sammanställning av inventeringen 

för beslut av styrelsen. Sedan följer åtgärdsprogram och planering där Riksbyggen tar fram 

och planerar åtgärdsförslag. Även beslutsunderlag tas fram och styrelsen tar beslut. Vid 

projektering tar Riksbyggen fram förslag på utformning och anbudshandlingar och 

kontrollerar mot myndighetskrav. En projektkalkyl och årsavgiftsberäkning genomförs och 

styrelsen eller stämman tar beslut. Nästa steg är utförande och Riksbyggen projekt- och 

byggleder utförandet, genomför kontroller och besiktningar samt gör avslut och överlämnar 

dokumentationen. Inom steget uppföljning genomför Riksbyggen garantibesiktningar och 

följer upp under garantitiden. 

Utföra energioptimering 

Energioptimering innebär själva optimeringsarbetet i en fastighets installationer efter en 

utförd energibesiktning. En fastighets installationer samverkar och genom energioptimering 

används de på bästa möjliga och effektiva sätt för högsta möjliga effektivitet och för att 

minska spill och energiläckage. Vidare säkerställs att fastighetens installationer har rätt 



25 
 

inställningar för husets behov och energianvändning samt att både pengar och miljö sparas. 

Fastighetens energiflöden kan därmed kontrolleras genom systematisk mätning, analys och 

kommunikation.  

Energiklivet  

Energiklivet är en satsning där Riksbyggen vill hjälpa bostadsrättsföreningar att minska sin 

energianvändning. För att lyckas behövs kontroll över områdena att förstå byggnadens 

förutsättningar, att göra det bästa av dagens och att effektivisera genom att nyinvestera 

samt att skapa en tydlig Energiplan. Riksbyggens Energiplan visar historik och nulägesanalys 

vilket gör att man kan se hur föreningen ska ta sitt Energikliv.  Energiklivet är ett paket som 

kan fullföljas i sin helhet eller där olika åtgärder kan utföras separat. 

Det krävs en förståelse för byggnadens förutsättningar eftersom att hus har olika utmaningar 

beroende på vilket årtionde det är byggt, gällande att få ner energianvändningen. En del av 

Energiklivet handlar om att effektivisering kan ske genom nyinvestering av nya lösningar för 

uppvärmning, ventilation, mätning eller andra energipåverkande system. Detta kan vara 

generella system för tydligare mätning av energianvändning eller vattenförbrukning eller att 

införa individuell mätning för varje enskild lägenhet.  

Riksbyggens enkla miljöidéer 

Riksbyggens enkla miljöidéer är ett antal åtgärder/miljöaktiviteter som en 

bostadsrättsförening kan genomföra. De är indelade i tre nivåer, enklast, enklare och enkelt. 

De åtgärder som kallas enklast handlar om att förbättra skyltningen i 

källsorteringsutrymmet, bidra till energisnåla ljuskällor, inventera belysning i gemensamma 

utrymmen, minska energianvändningen på natten, byta till mer miljöanpassade elavtal, 

kontroll av temperatur i trappuppgång och gemensamma utrymmen, prylhylla för vår planet, 

mätbara miljö- och energimål och miljöskolan för boende och styrelse. Åtgärder som är 

enklare handlar om att byta ut tvättmaskiner och torkutrustning i tvättstugan, byta till 

snålspolande kranar, byta eller kontrollera termostatventiler på radiatorer, att anlägga av 

odlingslotter, utse miljö-/energiansvarig och att starta studiecirkel för ökat miljötänk. De 

åtgärder som har nivån enkelt handlar om att genomföra injustering av värmesystem, 

individuell mätning, driftövervakning, att göra en energiplan, energibesiktning, 

energioptimering, installera solceller eller solfångare, isolera vindens bjälklag och återvinna 

värme från ventilationsluften. Syftet med Riksbyggens enkla miljöidéer är att inspirera 

bostadsrättsföreningarna och bidra till att mer miljöåtgärder genomförs och därmed bidra 

till en mer hållbar livsstil och mer miljöanpassade bostadsrättsföreningar. 

Riksbyggens kundwebb  

På Riksbyggens Kundwebb får kunden tillgång till Riksbyggens rapportering och ett flertal 

verktyg som underlättar styrelsearbetet och kommunikationen med Riksbyggen. 

Kundwebben är tillgänglig för boende, styrelser i brf och intresseförening samt för företags- 
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och offentliga kunder. Exempelvis kan kunder via kundwebben se energistatistik. Kunder har 

även via kundwebben tillgång till Riksbyggens enkla miljöidéer.  

Kurser intresseföreningar 

Genom Intresseföreningen får alla förtroendevalda i en Riksbyggen-förening tillgång till 

skräddarsydda utbildningar, temakvällar och gemensamma ordförandekonferenser med 

möjlighet till erfarenhetsutbyte och vidareutveckling. Ett antal av dessa har senaste åren haft 

stort energifokus. 

Ecoförvaltining och Energieffektivt underhåll 

Riksbyggen i Göteborg har länge arbetat för att förvaltningen och underhållet ska bli så 

energieffektivt som möjligt. Det har bland annat skapats två koncept som har använts; 

Ecoförvaltning och energieffektivt underhåll. Arbetet med dessa koncept startades 2011.  

I presentationen Ecoförvaltning som är avsedd för bostadsrättsföreningars styrelser 

presenteras energisparmål, energianvändning, Riksbyggens miljöarbete, vad ett 

energisparabete kan ge en förening avseende olika åtgärder samt råd mm till de boende. 

 Energieffektivt underhåll är ett verktyg som bygger på 4 steg, allt från inventering av 

befintliga VVS-installationer tillenergianvändning, och därifrån till åtgärdsförslag till 

planering, samt projektering, utförande och uppföljning. Syftet är att presentera alla 

lösningar och möjligheter avseende energibesparande möjligheter samt ge beslutsunderlag 

för en styrelse och stämma i dessa frågor. Dokumenten biläggs nedan som bilagor x och y.  

Koncepten har varit framgångsrika när olika energibesparande åtgärder har sålts in hos 

föreningar, hittills har cirka 20 föreningar tagit del av presentationerna. 

 

3.9.4 RIKSBYGGENS PREMIESYSTEM FÖR ATT UNDERSTÖDJA MILJÖARBETE 

Riksbyggen har introducerat ett premiesystem vilket bygger på att ett antal parametrar skall 

vara uppfyllda, i vilket miljö har en central del. Riksbyggens medarbetare får poäng om de får 

bostadrättsföreningarna att genomföra åtgärder ur Riksbyggens enkla miljöidéer. 

Åtgärderna som föreningarna genomför ska bidra till en mer hållbar livsstil och mer 

miljöanpassade bostadsrättsföreningar. De olika miljöåtgärderna ger 1, 2 eller 3 poäng 

beroende på om de är klassificerade som enklast, enklare eller enkelt. År 2013 var en 

parameter i premiesystemet att komma upp i 1500 poäng enligt enkla miljöidéer, vilket 

uppnåddes. Enkla miljöidéer är även en premiegrundande parameter 2014. Om de olika 

parametrarna uppnås betalas en premie ut till alla anställda.  
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3.10 ENERGIANVÄNDNING HOS RIKSBYGGENS BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR 

 

3.10.1 ENERGIANVÄNDNING UNDER OLIKA DECENNIER 

Den totala energianvändningen inklusive uppvärmning, varmvatten, kyla och fastighetsel för 

Riksbyggens bostadsrättsföreningars hus mätt i kWh/m2år visas i Figur 1 nedan, från Mirjolet 

C./Riksbyggen. Husen är byggda mellan 1940- 2000. Medianvärdet ligger på mellan 140-150 

kWh/m2år. Även i hus som är byggda på 40-, 50- och 60-talen, se Figurer 2-4 ligger 

medianvärdet i samma intervall och under 70-talet ligger medianintervallet på 160-170 Figur 

5. Under 80-talet och 90-talen går medianvärdet ner till 130-140 kWh/m2år, Figur 6-7, för 

att ytterligare sjunka till intervallet 110-120 kWh/m2år för hus byggda under perioden 2000-

2010. För alla decennier gäller att de energisnålaste husen ligger i intervallet 40- 50 

kWh/m2år och de mest förbrukande ligger i intervallet 250-260 kWh/m2år.  

  

 

Figur 1 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättföreningars alla hus angivet i kWh/m2år 

(Bilaga a)  

 

 

Figur 2 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 40-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 140-150 kWh/m2år 
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Figur 3 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 50-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 140-150 kWh/m2år 

 

Figur 4 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 60-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 140-150 kWh/m2år 

 

 

Figur 5 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 70-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 160-170 kWh/m2år 
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Figur 6 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 80-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 130-140 kWh/m2år 

 

 

Figur 7 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda under 90-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 130-140 kWh/m2år 

 

 

Figur 8 Energiprestanda för Riksbyggens bostadsrättsföreningar byggda 00-talet. 

Medianvärdet ligger i intervallet 110-120 kWh/m2år 
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3.10.2 POTENTIALER FÖR ENERGIBESPARING 

Rent tekniskt så borde husen under 80- 90- och 2000 talen ha väsentligt bättre prestanda 

när det gäller klimatskal och fönster. Vidare installerades ventilationssystem som återvinner 

värmen i frånluften i många av dessa hus. Eftersom det finns många hus inom Riksbyggen 

som ligger på en tämligen hög energianvändning är det uppenbart att de tekniska 

potentialerna är stora. Att reducera energianvändningen till under exempelvis 100 

kWh/m2år vore ingen teknisk omöjlighet och cirka 75 % av alla hus har högre 

energiförbrukning än 100 kWh/m2år enligt grafen som visas i Figur 1 ovan. 

3.11 EXEMPEL PÅ AKTIVA BOSTADSRÄTTFÖRENINGAR INOM RIKSBYGGEN 

I figurerna 1-8 framgår den stora spridning som existerar med avseende på energiåtgång 

mellan olika bostadrättsföreningar inom Riksbyggen. Detta projekt valde att studera de 

föreningar som genomför energibesparingar. Frågan var huruvida det går att koppla ihop 

denna typ av aktivitet med styrelsens kompetenser, samarbete med Riksbyggen, god 

förvaltning och underhåll, energibesparing och föreningens ekonomi.   

Det gjordes då olika ansatser för att välja ut dessa föreningar och kriteriet ”låg 

energianvändning” visade sig vara mindre intressant.  Det finns nämligen 

bostadsrättsföreningar som har ett väl isolerat hus från 80-talet eller 90-talet, samt 

återvinner värmen i frånluften, men som inte gör ytterligare åtgärder. Dock har tre stycken 

föreningar av detta slag analyserat, detta för att få en bild av hur det kan te sig hos en 

förening som väljer att inte genomföra så många förändringar. Dessa föreningar har 

anonymiserats i rapporten. 

Projektet valde istället kriteriet att föreningen skulle ha: ”en aktiv hållning till hållbarhet och 

energibesparing”. Vi valde då att analysera föreningar som ansökt om att bli utvalda som 

årets ”Hållbarhetsförening inom Riksbyggen 2013”. Totalt 28 föreningar ansökte om detta 

pris och ur denna grupp valdes 12 föreningar ut som visat speciellt intresse för 

energibesparande åtgärder. I ansökningshandlingarna finns beskrivningar av hur 

föreningarna är aktiva avseende ekonomi, energi, miljö och sociala aspekter. Dessutom 

valdes en ytterligare förening ut på Riksbyggens rekommendation. Sammanlagt har 16 

bostadsrättsföreningar inom Riksbyggen analyserats, 13 av dessa såsom ”Aktiva 

Bostadsrättsföreningar” med en ”aktiv hållning till hållbarhet och energibesparing, tre som 

referensföreningar. Resultaten är redovisade under punkt 6.5 nedan. 

3.12 MILJÖBYGGNAD 

Riksbyggen använder sig av klassningssystemet Miljöbyggnad i nyproduktion och har även 

som mål att integrera detta i ombyggnadsprojekt. Detta är ett utdrag ur Riksbyggens 

Renoveringsverkstad 2013: 

”Klassningssystemet Miljöbyggnad, har fått ett stort genomslag på den svenska marknaden 

för nyproducerade byggnader. Däremot har intresset för Miljöbyggnad för befintliga 

byggnader varit lågt, det finns ingen drivkraft eller incitament i att klassa befintliga hus. Det 
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skulle dock gå att använda Miljöbyggnad i samband med renoveringar som ett styrverktyg 

för renoveringsprojekt. I utredningsskedet kan Miljöbyggnad användas för att inför 

renoveringen ge en statusbeskrivning för miljöprestanda och i planerings- och programskede 

för att formulera miljömål.  Miljöbyggnad kan också användas för att utvärdera genomförda 

renoveringsarbeten. Miljöbyggnad kan även användas till mer än att klassa byggnader, till 

exempel för att ta ut riktningen i en renovering och därmed säkra att man inte missar de 

viktiga miljömålen och på så sätt bidra till ett mer hållbart byggande”.  

Miljöbyggnad är ett svenskt system för att certifiera byggnader inom energi, inomhusklimat 

och material. Det har av initierats av ByggaBo-dialogen och utvecklats av bland annat 

forskare på Chalmers och KTH i samarbete med företag i bygg- och fastighetsbranschen. 

Syftet är att värna om människors hälsa och om miljön. Certifieringen enligt Miljöbyggnad 

ger utmärkelserna Guld, Silver eller Brons och används för både bostäder och lokaler, 

nyproducerade som befintliga, stora som små. Sweden Green Building Council administrerar 

systemet och utfärdar certifikat. Det finns också ambitioner att införa ett 

klassificeringssystem för äldre byggnader. Miljöbyggnad är ett ganska lättförståeligt system, 

vilket innebär att en fastighetsägare klart ser vilka åtgärder som krävs för att uppgradera en 

fastighet till en högre nivå. 

Ett hus bedöms först och främst med avseende på energi, innemiljö och material. Detta 

begrepp delas upp i mindre fraktioner, innemiljö delas exempelvis upp i ljudmiljö, radonhalt, 

ventilation, kvävedioxid, fuktsäkerhet, termiskt klimat vinter, termiskt klimat sommar, 

dagsljus och legionella. Alla dessa kriterier kan ges betyget, guld, silver eller brons, där brons 

i princip är kriteriet för Boverkets Byggregler. Om ett hus är bedömt enligt Miljöbyggnad så 

har det fått en god genomlysning av sin funktion och sina material (af Klintberg & Björk 

2013). Två examensarbeten  har genomförts avseende Miljöbyggnad och redovisas här 

under 6.8 

 

4 KORT OM PROJEKTET, SYFTE OCH MÅL 

4.1 SYFTE OCH MÅL 

Projektet har syftat till att föreslå nya eller förbättrade styrmedel, metoder, processer och 

tjänster som kan överbrygga nuvarande hinder för långtgående energieffektivering hos 

bostadsrättsföreningar.  

Projektet har genomförts i samverkan mellan Riksbyggen, KTH och Sustainable Innovation. 

Energimyndigheten har lämnat finansiellt stöd till projektet.  
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Projektet har haft följande konkreta mål (definierade i Energimyndighetens beslut  

den 10 december 2013): 

 

 leverera ett kunskapsunderlag som belyser nuvarande strukturella eller 

organisatoriska hinder för långtgående energieffektivisering hos 

bostadsrättsföreningar 

 ta fram förslag på åtgärdspaket i samband med större renoveringsåtgärder för 2-3 

typiska byggnader som med god ekonomi leder fram till halverat inköp av energi 

 ta fram förslag på nya eller förbättrade metoder, processer och tjänster i samspelet 

mellan bostadsrättsföreningen, dess tekniska förvaltning, konsulter och 

entreprenörer som kan stimulera marknaden att genomföra långtgående 

energieffektivering 

 ta fram förslag på nya eller förbättrade metoder, processer och tjänster i samspelet 

mellan bostadsrättsföreningen, dess ekonomisk/administrativa förvaltning, banker 

och försäkringsbolag som kan stimulera marknaden att genomföra långtgående 

energieffektivering 

 ta fram ny kunskap om styrmedel som skulle kunna införas för att stimulera 

marknaden att genomföra långtgående energieffektivering 

 ta fram ny kunskap och förslag ovan sammanställda i rapportform och presenterade 

vid minst två seminarier/konferenser samt publicerade i branschpress. 

I kapitel 8 beskrivs närmare hur dessa mål har uppfyllts. 

4.2 PROJEKTGENOMFÖRANDET 

Projektet har genomförts under totalt 13 månader, oktober 2013 till oktober 2014.  

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

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

Arbetet har genomförts fem arbetspaket enligt nedan:  

Arbetspaket beskrivning enligt beslut  Kommentarer om genomförandet  
Arbetspaket 1 Projektledning 

• Koordinering, via kontinuerliga 
projektmöten och styrgrupp 

• Arbetet drivs enligt projektplan med 
tydliga leveranser i form av 
delrapporter och slutrapport 

• Löpande kvalitetssäkring i samband 
med kvartalsvisa styrgruppsmöten. 

 

 
Sustainable Innovation har svarat för den 
övergripande projektledningen och 
koordineringen av de gemensamma insatserna. 
En viktig del i detta har varit arbetsgruppsmöten 
(totalt 13 st) där genomgång av projektläget och 
planerade aktiviteter har stått i fokus. 
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• Arbetspaket 2 Analys av allmänna 
förutsättningar 

• Potentialbedömningar (intressanta 
volymer beroende på byggår och typ 
av byggnader) 

• Koppling till bostadsrättsföreningen 
som organisationsform. Hur behöver 
underhållsplan, ekonomisk plan, 
beslutsfattande, 
finansieringsalternativ beaktas. 

• Analys av befintliga styrmedel och 
deras förväntade utveckling, bland 
annat byggreglerna BBR. 

• Analys av koppling till miljöcertifiering 
(t.ex. Miljöbyggnad som Riksbyggen 
använder) 

• Åtgärdspaket med 
teknikbeskrivningar/alternativ för 2-3 
typiska byggnader som innebär 
halverat inköp av energi. Presenteras i 
form av trappor med paket kopplade 
till andra större renoveringsåtgärder 
(fasad, stambyten). Baseras på 
litteraturstudier samt intervjuer och 
workshops som hämtar in 
erfarenheter från Riksbyggens 
organisation och dess föreningar. 

 

Riksbyggens databas omfattande 
energideklarationer från mer än 30 000 
byggnader har varit grund för analyserna av 
potentialer.   
 
Beskrivning av bostadsrättsföreningen som 
organisationsform omfattar regelverk och praxis 
kring underhållsplan, ekonomisk plan, 
beslutsfattande, finansieringsalternativ etc. 
baserat på genomgång av litteratur och 
avstämning med expertis inom KTH och 
Riksbyggen 
 
Analys av befintliga styrmedel och deras 
förväntade utveckling, bland annat byggreglerna 
BBR baseras på genomgång av litteratur och 
avstämning med expertis inom KTH och 
Riksbyggen 
 
Analys av hur koppling av renoveringsinsatser 
kan kopplas till miljöcertifiering Miljöbyggnad 
baseras på bl.a. parallella examensarbete 
genomförda hos Riksbyggen 
Analys av vad som kännetecknar ”aktiva” 
föreningar baseras på intervjuer med som KTH 
har genomfört med företrädare för 18 
föreningar. En beskrivning av dessa fallstudier 
har dokumenterats (två sidor per förening) 
Analys av hinder för genomförande av 
energieffektivisering baserats på intervjuer med 
tre förenigar samt diskussioner med personal 
inom Riksbyggen. 
 
Åtgärdspaket med teknikbeskrivningar/ 
alternativ för typiska byggander har beskrivits 
baserat på tidigare studier, underlag från 
intervjuer med bostadsrättsföreningar (samma 
som ovan) och riksbyggens expertis inom 
området.   
 
Kalkyler för åtgärdspaket har gjorts baserat på 
underlag från tidigare studier men med justering 
av vissa ingångsparametrar utifrån 
projektetdeltagarnas erfarenheter. Intervjuer 
med energibolag har genomförts för att få input 
vad gäller energiprisutveckling och 
prisstrukturer.  
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Arbetspaket 4 Förslag till utvecklade processer, 
metoder/verktyg, nya tjänster och styrmedel 
 

• Erfarenheterna från arbetspakten 2-3 
omsätts i förslag på nya eller 
förbättrade metoder, processer och 
tjänster i samspelet mellan 
bostadsrättsföreningen och dess 
omvärld. 

•  Förankring av förslagen i möten med 
Riksbyggens organisation och 
anslutna föreningar. 

• Utveckling av nya processer baseras 
bl.a. på Riksbyggen styrdokument: ”Så 
arbetar vi” där olika relevanta 
processer är presenterade. 

• Workshops med företrädare för 
finans- och försäkringsbranscherna 
ger underlag idéutveckling kring nya 
finansierings- och försäkringsmodeller 
(t.ex. kreditriskförsäkring vid 
renovering) 
 

Erfarenheterna från arbetspakten ovan omsatts i 
förslag på nya eller förbättrade metoder, 
processer, tjänster och styrmedel i samspelet 
mellan bostadsrättsföreningar och deras 
omvärld. Förankring av förslagen har skett i 
möten med Riksbyggens organisation. 
Utvecklingen av nya processer har av tidsskäl 
inte kunnat genomföras. 
 
Workshops (3 st) med företrädare för finans- och 
försäkringsbranscherna (Swedbank och Folksam) 
har gett underlag för idéutveckling kring nya 
finansierings- och försäkringserbjudanen. 
Samverkan planeras att fortsätta efter projektets 
slut. 

Arbetspaket 5 Dokumentation och 
resultatspridning 
 

• Sammanställning av slutrapport 
• Underlag för press aktiviteter 
• Presentation vid 

seminarier/konferenser (t.ex. 
Almedalen 2014 ) 

 

 

Presentation vid Hållbarhetsdagarna i Stockholm 
29 januari 2014 
 
Presentation vid Riksbyggens rikskonferens 16-
17 maj 2014 
 
Sammanställning av föreliggande slutrapport  
 

 

 

 

5  METOD 

Deltagare i projektgruppen kommer från Riksbyggens energi- och hållbarhetsavdelningar, 

KTHs institutioner; Bygg och Fastighetsekonomi och Byggvetenskap samt Sustainable 

Innovation. Projektgruppen har haft möten representanter för Swedbank och Folksam som 

en del av analysen av bankers och försäkringsbolagens roller i sammanhanget. Vidare har 

kunskap inhämtats genom skriftlig information och genom intervjuer, av personal från 

banker, bostadsrättsföreningar, fjärrvärmebolag, HSB, olika kommuners energibolag och 

Riksbyggen. Sammanlagt har det förts diskussioner med 4 Banker samt Bankföreningen och 

5 fjärrvärmebolag. Vid studien med bostadsrättsexemplen har intervjuen kompletterats med 

en enkät.  
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Inom projektet har intervjuer gjorts med personer kopplade till 16 föreningar inom 

Riksbyggen angående energibesparande åtgärder sammankopplat med aktivitet hos 

styrelsen. För det första intervjuades aktiva 13 föreningar när det gäller energibesparingar. 

För det andra intervjuades tre referensföreningar och dessa föreningar har anonymiserats i 

rapporten. 

Intervjuerna grundade sig på en enkät med hjälp av öppna frågor. Personer i styrelsen och 

anställda inom Riksbyggen som kundansvarige, ekonomer, projektledare, energiingenjörer 

m.fl., som har med föreningen att göra har intervjuats. Mellan tre och fem personer har 

intervjuats per förening, frånsett att fakta har inhämtats från årsberättelser, energistatistik, 

underhållsplaner, energideklarationer mm..  
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6 RESULTAT 

6.1 BANKER  

Bankföreningen  

Det hölls ett möte på Bankföreningen i augusti 2013 med personer från Bankföreningen, 

Danske Bank, Handelsbanken/Stadshypotek, Nordea, SBAB, Swedbank, Energimyndigheten 

och Boverket. Bankerna representerades av personal ansvariga för fastighetsvärdering och 

samhällsansvar. Enligt uppgift ställde sig mötet positivt till energibesparande åtgärder och 

ville gärna att bankerna skulle kunna stödja detta. De deltagande från bankerna såg positivt 

på frågan och det förekom då några olika diskussioner: 

 En viktig fråga för en bank är återbetalningsförmågan alltså riskminimering.  

 Panten kan förväntas öka i värde om det genomförs energibesparande åtgärder. 

 Bankerna önskade kunskap om energisparåtgärder 

Ekobanken 

Ekobanken har en etisk dimension i sitt agerande, bland annat så är alla låneavtal öppna för 

allmänheten att få ta del av. Vidare så möter banken även ekologiska kulturella och sociala 

mervärden, frånsett de rent ekonomiska. Ett energisparlån har också en något lägre ränta, 

jämfört med ett ordinarie lån, men Ekobankens räntor ligger å andra sidan lite över de 

vanliga bankernas räntor så det gör ingen stor skillnad.   

Handelsbanken 

Det har förts en diskussion vid ett möte med Handelsbanken i Stockholm där bland annat 

kredit och analyschefer deltog. Handelsbankens representanter framförde då en tveksamhet 

till att banker skulle ge en lägre ränta för energibesparande åtgärder. Skälen till denna 

skeptiska hållning var: 

 Marknaden är så pressad ändå när det gäller fastighetslån, så det finns inte marginal 

till att ordna några extra rabatter. 

 Värdet av en energibesparande åtgärd är förmodligen så liten i förhållande till andra 

värden som gängse fastighetekonomiska värden eller läge på fastigheten etc. 

 Banker har inte den kompetensen att bedöma energibesparande åtgärder och det 

skulle vara dyrt för banken att ordna sådan kompetens 

 Om banken gav en rabatt på lån för en energibesparande åtgärd, så skulle detta 

kunna tolkas att banken faktiskt gav ett råd att åtgärden är bra. Om åtgärden senare 

visades vara dålig så skulle banken eventuellt bli skadeståndsskyldig.  

 

Vid mötet så diskuterades även huruvida en bostadsrättsförening kunde visa på ”hög 

kompetens” genom att föreningen genomfört energibesparande åtgärder. En hög 
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kompetens borde ge en lägre ränta, därför att banken skulle stå en lägre risk med en dylik 

förening. Svaret blev att tillförlitlighet redan är en parameter som tas hänsyn till. På det hela 

taget var Handelsbankens representanter ovilliga att energibesparande åtgärder skulle ge en 

lägre ränta på lån. 

SBAB 

Projektet har haft två möten med SBAB och diskuterat möjligheten att ha speciella 

energisparlån med bättre villkor än vanliga fastighets och bostadslån. Vid första mötet 

deltog en representant från bankens hållbarhetsavdelning samt med bankens analys och 

kreditchef. Representanten från hållbarhetsavdelningen tyckte att ett sådant ränteupplägg 

kunde vara mycket bra och visa på bankens hållbarhetsprofil. Analyschefen såg också positivt 

på det hela. Vid ett andra möte med bara analyschefen framkom att banken nog inte kan ge 

en lägre ränta, möjligen skulle banken kunna ge ett intyg på att en bostadsrättsförening 

sköts på ett ekologiskt bra sätt. Ett sådant intyg skulle eventuellt öka värdet av föreningen… 

Swedbank  

Projektgruppen har haft tre möten med representanter från Swedbank för att diskutera hur 

bankens tjänster kan utvecklas för att bättre stödja energieffektivisering hos 

bostadsrättsföreningar.  

Swedbank har för närvarande ett ”Energilån” riktat till privatmarknaden. Lånet är maximerat 

till 350 000 kr och är till för investeringar i energibesparande lösningar och/eller ett mindre 

miljöbelastande uppvärmningssystem.  Produkten är dock ett så kallat blancolån (kräver 

ingen säkerhet) och räntan är därmed betydligt högre än vanliga bolån. Bedömningen är att 

ett motsvarande erbjudande till bostadsrättsföreningarna skulle få en mycket begränsad 

volym.  

Det borde vara mer intressant om banken kan erbjuda en särskild rabatt till föreningar som 

satsar på energieffektivisering.  Det är dock svårt för Swedbank centralt att styra hur 

kontoren väljer att ge rabatter till enskilda kunder. Detta är upp till det enskilda kontoret och 

bedöms från fall till fall beroende på en mängd faktorer som påverkar risken. Ett 

energieffektiviseringslån med generellt bättre villkor är därför svårt att införa. Banken 

bedömer dock renoveringsmarknaden som intressant och energieffektiviseringsåtgärder 

som tar ner framtida driftkostnader kan bidra till en minskad risk för banken.  Likaså bör 

risken påverkas av att föreningen arbetar systematisk med underhåll, miljöåtgärder och 

klimatanpassning. Sådana faktorer kan fångas upp t.ex. vid den årliga genomgång som 

banken gör med alla större företagskunder.   Man har redan i det sammanhanget en 

miljöblankett som fylls i som underlag för det årliga mötet, vilken skulle kunna 

vidareutvecklas för att fånga mer information. 

Swedbank undersöker möjligheten att ha en särskild expertgrupp som kan ge 

kompetensstöd till bankpersonalen när det gäller frågor kring energieffektivisering vid större 
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renoveringar. På ledningsnivå har det uttryckts ett stöd i frågan. För att satsa på att bygga 

upp ett sådant intern stöd behöver Swedbank beskriva ett tydligare business case och arbete 

med detta pågår.   

6.2 FÖRSÄKRINGSBOLAG  

Försäkringsbolagen skulle kunna vara intressanta för att öka bostadsrättsföreningarnas 

incitament att genomföra energieffektivisering.  Om risken för skador är lägre för en viss 

grupp kan försäkringsbolagen också erbjuda den gruppen försäkringar till lägre premie.  För 

att undersöka detta har projektgruppen haft tre möten med Folksam (Hållbarhetschef Karin 

Stenmar).  

En väg att gå skulle vara att erbjuda föreningar, som uppfyller vissa villkor, en  rabatt på sin 

fastighetsförsäkring.  Det skulle t.ex. kunna kopplas till om föreningen har ett bra 

förebyggande underhåll och arbetar med klimatanpassning. Ett sätt att förtydliga sådana 

villkor skulle kunna vara att man kopplar dem till en miljöcertifiering eller 

miljömärkning.  Diskussioner har förts om olika sätt att göra detta, t.ex. certifiering enligt 

Miljöbyggnad (som Riksbyggen använder vid nybyggnad), en ”miljömärkt 

underhållsplan”  eller kanske en miljömärkning som Bra Miljöval. Att kunna hänvisa till en 

miljömärkning i mäklarprospekt skulle kanske även öka attraktiviteten och i så fall påverka 

värdet på bostadsrätterna positivt.  

Folksam arbetar aktivt med klimatanpassning.  Bolaget har samverkan med SMHI och 

kopplar samman med egen statistik på skador. Det går sedan att räkna på risknivåer för 

skador beroende på olika scenarior. Folksam arbetar även med Bra Miljöval (SNF). I 

dagsläget är Folksams bilförsäkring och villaförsäkring märkta med Bra Miljöval. För att 

säkerställa detta ska Folksam dels uppfylla interna kriterier (t.ex. krav på hur man placerar 

försäkringskapitalet), ha krav/uppföljning av sina entreprenörer (bilverkstäder och 

byggfirmor) samt också hjälpa kunderna (energitips etc). De har för detta en webb-lösning 

för entreprenörerna där man kan genomföra utbildning och ange/skriva under på hur man 

uppfyller olika krav. På byggsidan har man 250 entreprenörer. För uppföljningen (utöver 

webb-lösningen) besöker Folksams representanter ca 40 om året. 

6.3 FJÄRRVÄRMEBOLAG 

Projektet har intervjuat olika personer fem olika fjärrvärmebolag med insyn i taxor, 

kostnader och nät. Fjärrvärmebolagen är av olika storlek från Hjo Energi till Fortum och EON. 

Ett fokus för intervjuerna är vilken inverkan på bostadsrättsföreningarna energiinvesteringar 

som fjärrvärmebolagens taxor innebär. 
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6.3.1 JÖNKÖPINGS ENERGI 

Jönköpings Energi genomför nu ett skifte med avseende på bränsle. Skogsbränslen ökar 

samtidigt som värmepumpar och olja minskar och avfall och skogsrester kommer att 

utnyttjas lika mycket. Produktionen är som dyrast under den kallaste perioden med dyrare 

bränslen som pellets och olja. Jönköping energi tillämpar tre taxor, vintertaxa; december, 

januari och februari, vår hösttaxa; mars april oktober och november samt sommartaxa maj, 

juni, juli augusti och september.  När sommartaxa råder så är det inte lönsamt för 

bostadsrättsföreningar att driva sina frånluftsvärmepumpar.  Jönköpings Energi är helägt av 

Jönköpings kommun.  

6.3.2 HJO ENERGI 

Hjo Energi tar betalt för den förbrukade energin, med minimala fasta avgifter. Det är 

kommunen som har tagit ett politiskt beslut att ha en sådan taxekonstruktion. Hjo Energi har 

endast skogsrester som bränsle, det finns en möjlighet att använda olja som reserv, men den 

går in bara om någon bränslepanna skulle strejka.  

När Hjo Energi ansluter fler kunder så kan det bli aktuellt att använda oljebrännarna igen, 

men detta kan ske om cirka fem år. Då kan det tänkas att det går att använda tallolja eller 

rapsolja till spetsförbrukningen, nu är den tekniska lösningen något vansklig och Hjo Energi 

vill inte ha en teknisk riskabel lösning då det är som kallast. 

6.3.3 TEKNISKA VERKEN 

Tekniska Verken är Linköpings energibolag. Här följer ett resonemang angående 

taxekonstruktion, Tekniska Verkens kostnader och bränslen. 

Taxekonstruktion 

Taxan består av tre delar, energitaxa, flödestaxa och effekttaxa. Energitaxan och flödestaxan 

är olika beroende på vilken årstid det är, december-februari har dyrast energitaxa 39,5 

öre/kWh, följt av mars-april & september-oktober 24, 4 öre/kWh samt 7,4 öre för 

sommartaxan maj-augusti. Flödestaxan ligger på 3,15 kr/m3 under perioden september-april 

och 0 kr/m3 under maj-augusti. Effekttaxan bestäms av hur mycket fjärrvärme som mest 

behöver levereras till fastigheten vid ute temperaturer på -17,6 °C och mindre, alltså 

fastighetens maxbehov. Utifrån fastighetens maxbehov räknas en effektsignatur fram och 

denna signatur ger effekttaxan det kommande året. Om fastigheten minskar sitt maxbehov 

så minskas även effekttaxan. Tekniska Verkens taxor bifogas i Bilaga d 

Tekniska Verkens kostnader 

Tekniska Verken säger att deras kostnader ökar markant när det är kallare väder, detta beror 

på att de fossila bränslena är så mycket dyrare. Det skulle också kunna bero på att 

kapitalkostnaden för denna förbränning är dyr eftersom brännarna mm används under en 

kortare tid. Det vore intressant att se huruvida Tekniska Verkens kostnader återspeglas i 

deras taxor, alltså vilket är personalkostnader, kapitalkostnader, kostnader för skador och 
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underhåll på nät och verk, kostnader för olika bränslen. Det vore också intressant att se hur 

dessa kostnader fördelar sig över de olika tidsperioderna och även över olika 

temperaturintervall. Hur är sedan korrelationen mellan Tekniska Verkens taxor och dess 

kostnader? En diskussion är inledd med Tekniska Verkens fjärrvärmedriftchef. Han ska se om 

det går att svara, eller om detta rör affärshemligheter.  

Bränslen 

Tekniska verken eldar med olika bränslen från avfall (rivningsträ mm), skogsrester samt 

fossila bränslen. Avfallet får bolaget betalt för att elda och olja är dyrast. Fast de fossila 

bränslena står för bara 15 % av energin så står dessa bränslen för hälften av kostnaden. 

Avfallsbränning, solvärme och frånluftsvärmepump 

Tekniska Verken försöker använda avfall så mycket som möjligt, en stor det av detta bränsle 

är exempelvis rivningsvirke. Detta bränsle kostar ingenting, tvärtemot så får Tekniska Verken 

betalt för att bränna det. Det finns därför ingen anledning att bränna mindre på sommaren 

utan avfallsbränningen går året runt. Detta gör i sin tur att taxan är mycket lågt ställd 

sommartid, vilket i sin tur innebär att solvärmepaneler och frånluftsvärmepumpar blir 

oekonomiska att installera. 

6.3.4 EON  

EON säger att de är för energibesparing och försöker aktivt att arbeta med detta. De driver 

ett projekt med MKB för att installera individuella mätare på varmvattnet för att skapa 

incitament för energibesparing. En köpare kan få individuella avtal med EON där 

energianvändningen spelar stor roll, vilket premierar energibesparing. Vidare så har EON 

fjärrstyrda mätare samt ett debiteringssystem som svarar snabbt på en energibesparande 

åtgärd. Systemet som var förut hade en fördröjning så det kunde dröja två år innan en 

besparing slog igenom på fakturan Eon ställer sig också positivt till att släppa in andra 

producenter på sitt nät.  

Taxekonstruktionen 

EON har sedan tre år tillbaka en taxekonstruktion som är beroende på energianvändning, 

flödesmätning och effekttaxa. Energin är ungefär dubbelt så dyr på vintern, jämfört med 

sommaren, flödesdelen är lika stor sommar som vintern och effektpriset beräknas på den 

högsta dygnsmedeleffekten i föregående månad. Effektdelen kan dock komma att öka i 

betydelse i framtiden. Taxorna för 2014 är redovisade i bilaga e. 

Bolagets kostnader 

EON har högre kostnader för bränslet ju mer som producerat, det är stor prisskillnad att 

bränna olja jämfört med avfall. Annars är det nog inte så stora skillnader i kostnader över 

året. Kapitalkostnader och personalkostnader är i stort sett lika över året, även om en del av 

kapitalkostnaderna kan hänföras till investeringar i speciella oljebrännare mm. 
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EON tar emot kunder som vill leverera varmvatten in på nätet, även om det nog är en bättre 

affär att sätta upp solceller. Frånluftsvärmepumpar tar ju också vara på en resurs som är 

värdefull och kan även hjälpa till att sänka förbrukning och effekt under hela året. Det finns 

dock föreningar som stänger av frånluftsvärmepumpar under sommaren då taxan är låg. 

6.3.5 FORTUM 

Fortum har under åren fått stark kritik för sina snabba taxehöjningar och det finns 

bostadsrättsföreningar som övergått till alternativa energikällor som solvärme och 

bergvärme, ibland i kombination. Fortum har försökt att anpassa sig till kritiken och har nu 

ett differentierat taxesystem. 

Fortums taxor 

I Fortums taxor finns det två variablar en fast del och en rörlig del, de har tre olika taxor, 

dessa heter Aktiv, Flexibel och Trygg och man får betala olika priser för den fasta/respektive 

rörliga delen i de olika taxorna. Aktuella priser går att hitta under Fortums hemsida. 

Taxornas generella upplägg är enligt följande: 

För taxan Aktiv betalar en förening 55 % i rörlig kostnad och 45 % fast kostnad. Den rörliga 

kostnaden är uppdelad i en bastariff på 35 öre/kWh och en topptariff på 100 öre/kWh året 

runt. Denna taxa rekommenderas för fastigheter som genomfört många 

energibesparingsåtgärder. Normalt så brukar topptariffen stå för cirka 5 % av fastighetens 

rörliga del. 

För taxan Flexibel består den rörliga delen 95 % och den fasta delen 5 % av taxan. Den rörliga 

delen är då uppdelad enligt utetemperatur intervall. Om det är kallare än minus två grader 

kostar det 98 öre/kWh, om det är mellan minus två och plus tio grader kostar det 69,5 

öre/kWh och varmare än tio grader kostar 28,5 öre.  

För taxan Trygg består den rörliga delen 70 % och den fasta delen 30 % av taxan. Den rörliga 

delen är uppdelad i tidsperioder, för tiden december-mars betalas 71,4 öre/kWh, för april, 

oktober, november betalas 46,9 öre/kWh och för maj-september betalas 28 öre öre/kWh. 

Solvärme och frånluftsvärmepump 

Fortums representant tror inte att det är ekonomiskt lönsamt att satsa på solvärme med 

nuvarande taxekonstruktion. Däremot kan en frånluftsvärmepump vara lönsamt, en sådan 

reducerar ju energikostnaden under hela året, men det beror på om installationen blir 

tillräckligt billig. 

Nät  

Fortum har en del läckageproblem med sitt fjärrvärmenät. Det går oftast att spåra läckan, att 

lokalt stänga av partiet med läckaget och gräva upp och byta.  
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6.4 KOMBINATION AV ENERGIÅTGÄRDER FÖR OLIKA HUSTYPER  

 

6.4.1  LÖNSAM ENERGIEFFEKTIVISERING? 

I KTH-rapporten ”Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011), 

redovisas det energibesparingen och ekonomiska utfallet av tre olika förslag till 

energieffektiviserande paket. Det ekonomiska utfallet redovisas som en internränta och ett 

ackumulerat kassaflöde där det har tagits hänsyn till inflationen, där fjärrvärmepriset 

förväntas stiga med 2 % per år och elpriset med 4 % per år. Inflationen och amorteringar är 

medräknade, men det har inte tagits hänsyn till någon låneränta eller kalkylränta. Rapporten 

föreslår tre olika energisparpaket, PkgA, PkgB och PkgC enligt följande:  

”Driftsoptimering” PkgA består av fem huvudkomponenter:  

 Tekniska system: att se till att alla tekniska system med avseende på värme, 

ventilation fungerar som de ska. 

 Temperatur: justera in olika lägenheters värme till en gemensam temperatur samt 

eventuellt sänka den om den är hög. Sänka temperaturer i trapphus. 

 Belysning: Byta till lågenergilampor med närvarostyrning i allmänna utrymmen. 

 Personal: Utbildning av teknisk personal och förbättra driftsinstruktioner. 

”Effektivare komponenter och enkla tillägg” PkgB består av fyra huvudkomponenter: 

 Maskiner: Byte till energieffektiva tvättmaskiner, cirkulationspumpar och fläktar. 

 Isolering: Tilläggsisolering av varmvattensrör och ventilationskanaler där det är 

möjligt samt tilläggsisolering av vindar. 

 Fönster: Lägga till en extra isolerruta till befintliga fönster. 

 Mätning: Individuell mätning av tappvarmvatten. 

”Långsiktigt hållbar klimatskärm och ventilation” PkgC består av så tre komponenter: 

 Ventilation: Ombyggnad av ventilationssystemet så att värmen i frånluften kan 

utnyttjas, antingen genom ett FTX-system eller genom ett FX-system. 

 Isolering: Tilläggsisolering av fasader. 

 Fönster: Byte av fönster till lågenergifönster. 

Den beräknade energibesparingen för tre olika hustyper: Lamellhus med betongstomme, 

loftgångshus och Skivhus med fasadelement redovisa i Tabell 1 nedan. Det finns en viss 

osäkerhet i denna typ av beräkningar så siffrorna bör mer ses som storleksordningar än 

absoluta tal 
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Tabell 1 Energibesparing för de olika energisparpaketen (Dahl et al 2011). 

Hustyp/Energiprisökning 4 % elpris- 2 % fv-prisökning 

Energisparpaket  A B C 

Lamellhus/Betongstomme 10 % 25 % 60 % 

Loftgångshus 12 % 23 % 53 % 

Skivhus/Fasadelement 11 % 25 % 52 % 

 

I detta projektarbete har vi gjort en ny studie på de åtgärder som föreslogs i KTH-rapporten 

”Energy Saving Measures in Existing Swedish Buildings” (Dahl et al 2011). I den rapporten så 

antogs det att kostnaden för el skull öka med 4 % per år och att kostnaden för fjärrvärme 

skulle öka med 2 % per år. Vi har för det första gjort en känslighetsanalys och sänkt den 

förväntade elprisökningen till 0 % per år, både när det gäller el och fjärrvärme. Samma excel-

kalkyl har använts som i Dahl et al, men med korrigering för pristillväxt (Sommerfeldt 2014). 

Utfallet med avseende på internränta presenteras nedan i Tabell 2, vidare så kan det 

ackumulerade kassaflöden för de olika energisparpaketen i de olika hustyperna följas i 

Figurer 9-10, 11-12 och 13-14. 

Tabell 2 Internränta för de olika energisparpaketen 

Hustyp/Energiprisökning 4 % elpris- 2 % fv-prisökning 0 % elpris- 0 % fv-prisökning 

Energisparpaket  A B C A B C 

Lamellhus/Betongstomme 18 % 3,3 % 4,2 % 15 % -1,8 % 1,4 % 

Loftgångshus 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 är känslig med avseende på energiprisökningen. 
Detta kan också noteras i figurerna 9-14 nedan, där det alltså tar längre tid innan 
energisparpaketen har betalt sig om energiprisetökningen blir lägre 

Observera att när det gäller kostnaden för PkgB och PkgC så är den räknad som 

marginalkostnaden för åtgärderna i samband med renovering och är baserade på 

schablonvärden. Vid en planerad renovering av fasad och byte av fönster blir då 

marginalkostnaden de extra kostnaderna för att välja ett energieffektivt fönster eller för de 

extra arbets- och materialkostnader som tilläggsisoleringen innebär (Dahl et al 2011).  
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Lamellhus av betongstomme:  

 Figur 9 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende lamellhus med 

betongstomme där elpriset antas öka med 4 % per år och fjärrvärmepriset med  2 % per år.  

 

Figur 10 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende lamellhus med 
betongstomme, energiprisökningen är satt till 0 % både för fjärrvärme och för el. . 
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Loftgångshus 

 

Figur 11 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende loftgångshus där 
elpriset antas öka med 4 % per år och fjärrvärmepriset med  2 % per år. 
 

 

Figur 12 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende loftgångshus, 
energiprisökningen är satt till 0 % både för fjärrvärme och för el.  
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Skivhus med fasadelement 

 

Figur 13 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende skivhus med 
fasadelement där elpriset antas öka med 4 % per år och fjärrvärmepriset med  2 % per år. 
 

 

Figur 14 Ackumulerat kassaflöde för olika energisparpaket avseende skivhus med 
fasadelement, energiprisökningen är satt till 0 % både för fjärrvärme och för el. . 
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6.4.2 FALLSTUDIE ”OPERATIVT BESLUTSSTÖD” 

En kombination av olika energisparåtgärder genomfördes alltså under, ”Operativa 

Beslutsstöd” tillsammans med en stamrenovering i bostadsrättföreningen Tuvehus 6. 

Renoveringen skedde år 2012, med 425 lägenheter utanför Göteborg. Åtgärderna som 

genomfördes var att: 

 Vindisoleringen förstärktes. 

 Temperaturen styrdes till en gemensam samlad temperatur och sänks.  

 Nya tilluftsventiler bakom elementen i sovrummen installerades, vilket eliminerar 
ojämnheter i tilluftsflöden, vilket i sin tur minskar drag i vissa lägenheter.   

 Frånluftsfläktar byttes moderna energisnåla fläktar.  

 Individuell mätning av varmvatten installerades. 

 Individuell mätning av el installerades 

 Föreningen bytte trappbelysning till LED-lampor, tillsammans med rörelsedetektorer.  
 

Den tekniska livslängden kan i snitt antas vara minst 15 år. De övriga ekonomiska 
förutsättningarna var att stamrenoveringen kostade cirka 100 miljoner, de energibesparande 
åtgärderna kostade mindre än 3 miljoner. De energibesparande åtgärderna beräknas spara 
minst 10-15 % av föreningens energiåtgång vilket skulle innebära en besparing på cirka 400-
600 MWh per år av värmeförbrukningen och 60-90 MWh per år av elförbrukningen.  
 
Ett genomsnitt av dessa värden används som förutsättningarna i en  kalkyl där besparingen 
på värme är 500 MWh per år, på el 75 MWh/år, det genomsnittliga fjärrvärmepriset är 420 
kronor/MWh och det genomsnittliga elpriset är 1 250 kronor. Vi antar att fjärrvärmepriset 
och elpriset stiger med 2 % per år och kalkylräntan sätts till 6 % per år. Detta åtgärdspaket 
når ett positivt ackumulerat kassaflöde år 13, besparingen i energikostnader är drygt 120 
kr/kvm och vinsten knappt 20 kr/kvm (givet 28 597 kvm). 
 

 

6.5 ”AKTIVA BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR” 

Nedan är 13 bostadsrättsföreningar presenterade såsom ”Aktiva Bostadsrättsföreningar”. 

Alla föreningar är eller har varit förvaltade av Riksbyggen. Föreningarna är presenterade med 

avseende på grunddata, kompetenser, ekonomi och åtgärder avseende energi, miljö och 

annan renovering. Här har då gjorts en skillnad på energi- och miljö åtgärder, vilket kan 

diskuteras. Energibesparing är naturligtvis en av flera miljöåtgärder. För flera föreningar 

finns jämförelse mellan energiåtgången 1998-99 och 2013. Ordförande, eldsjälar samt flera 

personer Riksbyggens personal har intervjuats för varje förening. Ett övergripande resultat är 

att Styrelserna och Riksbyggens personal har gett en samstämmig bild av varje förening samt 

även en samstämmig bild av relationen mellan föreningen och Riksbyggen. 
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1 Burlövshus 1  
Bakgrund  
Bostadsrättsföreningen Burlövshus 1 ligger i Burlöv precis nordost om Malmö stad.. 
Bostadsrättsföreningen äger fastigheterna Arlöv 6:8, 6:21, 6:24-26. Fastigheterna består av 5 hus 
med 467 lägenheter med en total area på 33 496 m2 BRA, det finns också 3 lokaler, med en 
sammanlagd area på 649 m2, tomtarean är på 35 988 m2. Husen byggdes 1965. Ytterväggar är av 
fasadtegel med bakomliggande isolering. Vindsbjälklag är av betong med isolering inuti och med 
överliggande förråd  
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sov och vardagsrumsfönster. Energianvändningen är cirka 137 kWh/m2år BRA för 
uppvärmning och 46 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen köps från EON och fastighetselen 
köps från Lule Energi. Månadsavgiften låg 2014 på 570 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelseordförande har arbetat som sömmerska i affär och på bageri och har viss kunskap avseende 
ekonomi. Hon säger att har en vana att tas med människor och sedan bageritiden även med trötta 
människor.  Hon har bra koll på föreningen och vill förstå alla åtgärder som ska genomföras. Hon 
känner också föreningen väl (hon har suttit i 20 år i styrelsen) och tar sina kontrollrundor då och då. 
Hon håller en god kontakt med medlemmarna och för samtal om åtgärder som måste göras, hur de 
ska betalas och om föreningen måste höja avgiften. Det finns även en ledamot som arbetar på EON. 
Föreningen har också ett bra samarbete med Kundansvarig och energiingenjör på Riksbyggen och 
utnyttjar även deras kompetenser. Stämmorna är lugna tillställningar och styrelsen brukar få stöd för 
sina förslag. 
  

Underhållsplan  
Underhållsplanen revideras en gång per år tillsammans med Riksbyggen. Planen följs inte till punkt 
och pricka, man kan skjuta upp åtgärder om de inte behövs. 
 

Ekonomi 
Burlövshus 1 har sammanlagda fastighetslån på 11,5 miljoner kr, dessa amorteras med knappt 260 
tusen kronor per år. Föreningen har höjt årsavgiften med sammanlagt 9,4 % sedan 2009 och det finns 
ett balanserat resultat på knappt 13,9 miljoner kronor. Styrelsens ordförande anser att det skulle 
vara intressant med energisparlån. Då skulle fler energisparprojekt kanske bli av ”vi måste ju värna 
miljön och samtidigt slippa kraftigt höjda avgifter”.  
 

Underhållsfond  
Det finns ett långsiktigt underhållsbehov på cirka 2,4 miljoner per år, vilket gör ca 70kr/m2år, vilket 
också avsätts varje år. År 2013 innehöll fonden drygt 10 miljoner kronor och under året hade det 
genomförts ett planerat underhåll på drygt knappt 2,4 miljoner kronor. 
 

Samarbete med Riksbyggen 
Styrelsens ordförande anser att föreningen har ett gott samarbete med Riksbyggen. Hon säger att 
hon ringer till Riksbyggens energiingenjör och ställa ”dumma frågor” tills hon förstår.  
 
 

Åtgärder  
Åtgärder genomförs av både ekonomiska och miljöskäl och om det finns möjlighet att genomföra 
åtgärder i samband med andra renoveringar så görs det. 
 

Energibesparingar  
Föreningen har tilläggsisolerat sina niovåningshus och bytt fönster till treglasfönster.  
Värmecentralerna har moderniserats med byte av ventiler, pumpar och ställdon och det har också 
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gjorts en total injustering av radiatorsystemet, detta med syfte till jämnare värme och eventuell 
energibesparing. Lågenergilampor med rörelsedetektorer har monterats i allmänna utrymmen, dock 
finns vanliga timerfunktionen kvar i trapphus. Kommande år ska det ske en ombyggnad av 
undercentralerna för att få en bättre varmvattenreglering, då ska även värmeledningar bytas i 
kulvertarna.  
 

Miljö 
Föreningen har tecknat avtal med Lule Energi vilket ger garanti på att elen är miljöcertifierad och 
ursprungsmärkt som vattenkraft. Föreningen har också sopsortering med sopsug, även matavfallet 
lämnas separat, vilket har visat sig vara god ekonomi. Den allmänna målsättningen är att göra 
hållbara investeringar som ger bra boendemiljö för medlemmarna. 

Annan renovering 
Föreningen har övergått till gemensam el som distribueras lokalt. Föreningen har också moderniserat 
sina hissar. Föreningen ska 2014 byta, alternativt renovera stammar.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
Det finns utvecklingsmöjligheter, men föreningen vill genomföra åtgärder med egen 
finansiering. 

 Föreningen funderar på att installera frånluftsvärmepump, men är osäker på om det finns en 
ekonomi i detta. Fjärrvärmeleverantören EON har energi, flödes och effekttaxa och frågan är 
hur detta slår. Förening skulle dock kunna inleda en diskussion om frånluftsvärmepump, en 
sådan skulle både sänka energi och effekttaxorna.  

 Föreningen har också diskuterat att installera individuell mätning av varmvatten i alla 
lägenheter.  
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2 Hjohus 2   
Bakgrund   
Hjo är en småstad vid Vättern västra strand. Befolkningen på ca 9 000 personer är snarast ökande 
och det finns god efterfrågan på bostäder centralt i Hjo. Hjo har många småföretag, men den största 
arbetsgivaren är Hjo kommun (Hjo kommun).  Bostadsrättsföreningen Hjohus 2 äger fastigheten 
Regnbågen 1 i Hjo. Fastigheten består av tre hus med 56 lägenheter och 4 lokaler med en total area 
på, 3841 m2BRA, lokalarea på 135 m2 och tomtarean är på 7044 m2. Ytterväggar är av tegel och 
vindsbjälklag är av betong som har överliggande 30 cm isolering och husen har tvåglasfönster med 
goda tätningar. Husen byggdes 1966 och renoverades 1994-95. Då gjordes en badrumsrenovering 
med stamrenovering samt hissinstallation i två av husen. Föreningen har förhållandevis hög andel av 
äldre bland sina medlemmar och vill erbjuda ett bekvämt boende till rimlig kostnad. Därför är det 
exempelvis tämligen varmt i lägenheterna.  
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sovrum och vardagsrum, tilluften är i minsta laget och föreningen har svårighet att 
klara OVK-besiktningen enligt nya normer. Energianvändningen är cirka 154 kWh/m2år BRA för 
uppvärmning och 15,5 kWh/m2år för fastighetselen. År 1998 låg värdena på 187 kWh/m2år för 
fjärrvärmen och 7,3 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen köps från Hjo 
Energi, som tar betalt för den förbrukade energin, med minimala fasta avgifter.  Månadsavgiften i 
föreningen ligger på storleksordningen 680 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
I styrelsen finns ledamöter som är motiverade och fungerar bra tillsammans med Riksbyggens 
personal. En styrelsemedlem har också arbetat i fastighetsbranschen, dessutom har flera ledamöter 
en god teknisk kompetens. Kontakten med medlemmarna upplevs som god och ordföranden ser 
stämmorna som mycket positiva tilldragelser. Styrelsen håller sig uppdaterad genom återkommande 
besök på fastighetsmässor och utbildningar. 
  

Underhållsplan  
Underhållsplanen uppdateras med Riksbyggen en gång per år, då diskuteras framtida åtgärder, vissa 
åtgärder senareläggs, men styrelsen anser sig ha bra kontroll på sitt framtida underhåll. 
 

Ekonomi 
Hjohus 2 har sammanlagda fastighetslån på 750 tusen kronor, 2012/13 amorterades 575 tusen 
kronor och blir helt skuldfri i november 2014. Föreningen höjde årsavgiften med 1 % den 1 januari 
2013 och med 1,5 % 2014. Åtgärder betalas direkt utan att nya lån tas upp 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 10 åren på ca 4 miljoner kronor, vilket 
betyder ca 100 kr/m2år. Reguljärt avsätts 80 kr/m2år, men 2012/13 sattes 100 kr/m2år extra. 
År 2013 innehöll fonden knappt 5,3 miljoner kronor.  
 

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

Åtgärder  
Energibesparingar  
Föreningen har bytt ut sina vanliga fläktar till tryckstyrda frånluftsfläktar med lägre elförbrukning, har 
bytt belysning till LED lampor. Vidare har temperaturen sänkts i garaget från 15 till 5 grader och även 
varmvattentemperaturen har sänkts. Föreningen har god koll på den löpande förvaltningen, har en 
väl fungerande dataundercentral och byter styrdon mm efter behov. Energianvändningen följs upp 
kontinuerligt med löpande utbyte av höga energiförbrukare till energisnåla motsvarigheter. 
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Miljö  
Föreningen arbetar målmedvetet för en bra boendemiljö till en rimlig kostnad. Fokus har lagts på 
effektiv drift med så låg miljöpåverkan som möjligt. Det har byggts en ny byggnad för sophantering 
med god ventilation. (med sopsortering) Föreningen uppmuntrar miljövänliga transporter och har 
bygg ett garage för el-mopeder samt minskat ner vinterväghållningen till att gälla endast de gångar 
och ytor som absolut måste underhållas. De har även gått över till miljövänliga bekämpningsmedel 
(för trädgård eller gångar).   
 

Annan renovering 
Föreningen fokuserar på en god och säker boendemiljö. Det har installerats porttelefoner och 
brandlarm i alla trappuppgångar. Det distribueras också ett nyhetsblad ca 4 ggr/år, eller oftare om 
behov finns för att informera om ny- eller ombyggnad av anläggningar som utnyttjas av de boende. 
Föreningen har också byggt en helt ny stensättning, plantering och pollare med energisnåla lampor.  

 
Utvecklingsmöjligheter  
Föreningen tänker nu genomföra en modernisering av trädgård och gångar, som ska stensättas 
 

 Föreningen kan öka tilluften med hjälp av tilluftsdon bakom radiatorerna och möjligheten att 
klara OVK kommer då att öka. Grannfastighet gjort detta men fått ökande 
uppvärmningskostnader och flera boende upplever drag som medför att tilluftsdonen täpps 
till. 

 Det skulle antagligen vara en god affär att installera värme återvinning på frånluften, 
åtminstone i det hus där fjärrvärmecentralen är belägen. Föreningen betalar ingen fast avgift 
utan bara för löpande förbrukning för fjärrvärmen enligt fjärrvärmebolagets policy.  

 Föreningen skulle kunna inventera sina byggnader enligt klassningssystemet Miljöbyggnad 
som bedömer husens prestanda med avseende på Energi, innermiljö och material. 
Inventeringen ger värdefull kunskap avseende exempelvis fuktrisker, luftkvalitet och giftiga 
material.  

 Det går också att installera snålspolande kranar i badrum och kök, det finns också många 
bostadsrättföreningar som har genomfört denna åtgärd och sparar då både miljö och pengar. 
Det är dock viktigt att medlemmarna är överens om en sådan åtgärd och inte installerar 
slösande kranar igen. 
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3 Jönköpingshus 10  
Bakgrund  
Jönköping vid Vätterns södra strand får betraktas som ett starkt inflyttningsområde och det är aldrig 
något problem att sälja bostäder. Bostadsrättföreningen Jönköpingshus 10 äger fastigheterna 
Vattendelaren 6-8 och 10-11 i Jönköping. Fastigheterna består av två hus med 333 lägenheter med 
en total area på 27 388m2BRA, det finns också tre lokaler och två tvätthallar för egna bilar, med en 
sammanlagd area på 2 422 m2, tomtarean är på cirka 27 000 m2. Husen byggdes 1967-70 Ytterväggar 
är av putsad isolerad betong och vindsbjälklag är av betong inneliggande isolering samt med 
överliggande förråd. Det stora huset ser ovanifrån ut som ett bakvänt J och är utsatt för vindar från 
Vättern i norr. Detta gör huset känslig för vindlaster och värmen kan då sugas ur vissa lägenheter, 
samtidigt som det kan bli oreda i ventilation. 
 

Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sov och vardagsrum samt genom ventiler bakom elementen. Energianvändningen är 
cirka 85 kWh/m2år BRA för uppvärmning och 30 kWh/m2år för fastighetselen. År 1998 låg värdena på 
99 kWh/m2år för fjärrvärmen och 7,3 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen 
köps från Jönköpings Energi, som har vinter, vår/höst och sommartaxa. När sommartaxa råder så är 
det inte lönsamt för Jönköpingshus 10 att driva sina frånluftsvärmepumpar.  Månadsavgiften ligger 
på storleksordningen 625 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelseordförande är ekonom och har arbetat som butikschef i 9 år för Willys i Jönköping, men det 
finns ingen direkt teknisk kompetens i styrelsen. Många av initiativen kommer från Riksbyggen 
exempelvis kan Riksbyggens KUA (kundansvarig) komma med förslag. Föreningen har också stöd från 
Riksbyggens energiingenjör.  
  

Underhållsplan  
Först gör den kundansvarige en egen besiktning av föreningen och gör en analys av den befintliga 
underhållsplanen. Kundansvarig och ordförande gör också en inspektion av fastigheten där 
underhållsplanen är i fokus. Vidare så går styrelsen, många deltar i detta, runt på en rundvandring 
och besiktigar huset och antecknar då alla saker som behöver åtgärdas oavsett om det ingår i 
underhållsplanen eller ej. Sedan diskuteras detta i styrelsen och underhållsplanden revideras. Det är 
styrelsen som ytterst beslutar i frågan.   
 

Ekonomi 
Jönköpingshus 10 har sammanlagda fastighetslån på 57,3 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2,6 
miljoner per år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 5 % den 1 juli 2011 och sedan dess har 
avgiften legat stilla. Föreningen upplever att den har god likviditet, att lånen amorteras av och att 
goda avsättningar görs till underhållsfonden. Eventuellt kommer månadsavgiften höjas med cirka 5 % 
i höst för att finansiera renovering av tak och hissar. Ordföranden ser gärna att avgiften höjs 
regelmässigt med 1 % per år.    
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 20 åren på ca 46 miljoner kronor, vilket gör ca 80 
kr/m2år. Reguljärt avsätts 67 kr/m2år, men 2012/13 sattes 33 kr/m2år extra. År 2013 innehöll fonden 
knappt 9,1 miljoner kronor och under året hade det genomförts ett planerat underhåll på drygt 8 
miljoner.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett bra samarbete med Riksbyggen även om ordföranden gärna ser fler inspel 
exempelvis när det gäller energibesparande och miljövänliga åtgärder.  
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Åtgärder  
Energibesparingar  
Det sattes in återvinning på frånluften 1986, dessutom är det installerat återvinning på ventilationen 
i garaget. Två gavlar av fyra är tilläggsisolerade, detta gjordes pga. vatteninträngning i gavlarna. 
Fönster byttes 1998 till treglasfönster, undercentralen byttes 1990. På senare tid har motorvärmarna 
blivit temperaturstyrda och föreningen installerar nu LED-belysning med närvarostyrning.  
 

Miljö 
Föreningen har varit en pionjär på miljöarbete, den sorterar sopor i nio olika fraktioner vid sina 
miljöstationer sedan 1995. Enligt beräkningar så sparar föreningen 270 000:- per år jämfört med att 
inte sortera.  Biltvätthallarna har försetts med oljeavskiljare enligt Kommunens miljökrav. Vidare 
prövas nu vattenbesparing med inblandning av luft i tappvattnet.  
 

Annan renovering 
Föreningen har utfört kontinuerliga renoveringar, stammar, tvättstugor, förråd, gård och belysning 
åtgärdades under åren 2007-2013. Under 2013 har gården försetts med nytt tätskikt och nya 
brunnar, nya tätskikt över entréer, garaget målades mm. Aktuellt för kommande år är att föreningen 
ska åtgärda sina yttertak inom några år. Vidare så behöver hissarna bytas inom ett par år, eftersom 
hissarnas motorer och styrreglage är slitna. Det finns en obalans i ventilationssystemet då de boende 
själva satt in egna köksfläktar och matos kan tränga in i andra lägenheter. Detta ger också problem 
att få godkänd OVK. Föreningen ska sätta in kåpor i kök som ska ersätta dessa ”egna” fläktar. 
 

Utvecklingsmöjligheter  
 Föreningens ekonomi är stark och föreningen har historiskt genomfört många åtgärder för 

energisparande och miljö redan under 1980 och 90 talen. Föreningen har också betat av 
tunga åtgärder som stambyte och tvättstugor, men har hissbyte och takrenovering framför 
sig. Det finns dock ett antal ytterligare åtgärder som skulle kunna övervägas:  

 

 Föreningen överväger vind eller solkraft för eget behov. Det kan vara en möjlighet att 
installera solceller på taket i samband med att taken renoveras och utnyttja de 
byggställningar som kan vara uppställda för takrenoveringen. En sådan installation kan vara 
lönsam speciellt om all el köps in i en anslutningspunkt, distribueras och mäts internt för alla 
lägenheter. 

 

 Återvinningen på frånluften installerades 1986. Eventuellt skulle värmepumparna kunna 
bytas, de har gått i snart 30 år och det torde finnas effektivare pumpar idag. 
Värmepumpslösningen är emellertid mindre lönsam idag då fjärrvärmetaxan är mycket låg 
sommartid och är billigare än lösningen med frånluftsvärmepump.   

 

 Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts på länge. Om temperaturerna skiljer sig 
mycket mellan olika lägenheter så bör ju detta justeras av rättviseskäl. Om 
medeltemperaturen ligger högt kan den sänkas, varje grad kan innebära en besparing på ca 4 
% av energiåtgången. 

 

 Styrelsens ordförande testar i dagsläget snålspolande kranar, enligt uppgift med gott 
resultat. Det finns också många bostadsrättföreningar som har genomfört denna åtgärd och 
sparar då både miljö och pengar. Det är dock viktigt att medlemmarna är överens om 
åtgärden, det upplevs gärna som orättvist om vissa medlemmar byter tillbaks till slösande 
kranar. 

 

 Utvecklings möjligheter är enligt ordföranden styrelsearbetet. Det handlar om att få en 
gemensam syn på hur styrelsen ska arbeta. Det är alltid en utmaning att rekrytera folk med 
lämplig bakgrund till styrelsen.  
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4 Linköpingshus 17  
Bakgrund  
Linköping som är en universitetsstad sedan 1975 får betraktas som ett starkt inflyttningsområde. Och 
det är aldrig något problem att sälja bostäder. Bostadsrättföreningen Linköpingshus 17 äger 
fastigheten Offerkällan 1 i Linköping. Fastigheterna består av 8 hus med 139 lägenheter med en total 
area på 12 172m2BRA, tomtarean är på cirka 30 000 m2. Husen byggdes 1965-66. Ytterväggar är av 
gult fasadtegel med underliggande isolering, under fönster sitter eternitplatter framför isoleringen. 
Vindsbjälklag är av betong som har överliggande isolering, det är oklart hur tjock den är.    
 
Husen ventileras med tryckstyrda frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in 
genom spaltventiler i sov och vardagsrum i överkant fönster. Energianvändningen är cirka 175 
kWh/m2år BRA för uppvärmning och 15 kWh/m2år för fastighetselen. . År 1998 låg värdena på 
256kWh/m2år för fjärrvärmen och 21,3 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen 
köps från Tekniska Verken. Månadsavgiften ligger på storleksordningen 490 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelseordförande är brandmästare och har arbetat i samarbeten mellan Räddningstjänsten och 
organisationen som bygger och förvaltar Linköping kommun och ordföranden är van att få saker att 
hända. Styrelsen har ingen speciell kompetens avseende teknik eller ekonomi men nu har vi fått en 
ny medlem som är VD för Hyresbostäder i Norrköping. Föreningen utnyttjar också Riksbyggens 
kompetens. 

   
Underhållsplan  
Föreningen arbetar aktivt med underhållsplanen, där står angivet hur lång tid det är mellan olika 
åtgärder. Det sker en genomgång en gång per år med Riksbyggen och det arbetet inleds med en 
inventering.   
 

Ekonomi 
Linköpingshus 17 har sammanlagda fastighetslån på 1,6 miljoner kr, dessa amorteras med ca 100 
tusen kronor per år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 3 % den 1 januari 2013 och innan dess 
låg avgiften stilla från 2007. Föreningen har en god likviditet, med låga lån och att goda avsättningar 
görs till underhållsfonden. Föreningen har genom åren genomfört energibesparande åtgärder istället 
för att behålla pengar på bank där räntan har varit låg. Med siktet inställ på att vara långsiktigt 
hållbara har föreningen under en lång tid satsat på en låg avgift, ett bra underhåll av fastigheterna 
och samtidigt grundat en god ekonom och låga lånekostnader. Trots det stora underhållet under de 
senaste 10 åren har föreningen ej behövt låna till detta utan tagit av egna fonderingar. 
 

Underhållsfond  
I underhållsfonden finns ca två miljoner kronor, det avsätts cirka en miljon, 80 kr/m2år  per år till 
fonden. Vidare har föreningen kortsiktiga likviditetsplaceringar via Riksbyggen på ca tre miljoner. 
Underhållsbehov är tämligen lågt för de närmaste fem åren. Närmast ska isoleringen under fönstren 
åtgärdas.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen köper alla tjänster från Riksbyggen och det fungerar bra, Riksbyggen har kompetensen 
att ta fram anbud. Det som gäller nu är att föreningen ska ha genomgång med Riksbyggen avseende 
läckage av energi på tak och under fönster och då kommer vi att få ett pris från Riksbyggen att 
genomföra åtgärden. 
 

Åtgärder  
Åtgärderna genomförs både av ekonomiska och av miljöskäl. Det har varit en god affär att sänka 
energikostnaderna, jämfört med att ha pengar på ett konto som inte ger speciellt mycket avkastning.  
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Energibesparingar  
Föreningen har bytt sina frånluftsfläktar till tryckstyrda som har lägre elförbrukning, den har också 
bytt till nya bättre isolerade ytterdörrar vid entréerna. Vidare har installerats nya cirkulationspumpar, 
vilket ger bättre verkningsgrad och dessutom elbesparing. Undercentralen är datoriserad med 
styrning av värmen från Riksbyggens datanät, vilket ger snabbare justeringar. Alla radiatorer är bytta 
och injusterade mot gemensam temperatur. De yttre fönsterglasen har bytts till tjockare glas för 
bättre värme och ljudisolering, det har också monterats nya tätlister i fönstren.  Alla armaturer vid 
ingångar är bytta till ledbelysning och i tvättstugornas torkrum finns det nu kondensavfuktare.  
Garagen värmdes förut med elfläktar, men dessa har nu dragits ner till ett minimum.  
 

Miljö 
Föreningen arbetar aktivt med miljöfrågorna, har inte utsett någon miljöansvarig i förening utan har 
lagt ut detta på alla medlemmar. Den har byggt ett miljöhus för sortering och återvinning av avfall 
Föreningen gjorde en PCB inventering 2006 och har byggt låsbara cykelhus 2013 med plats för cirka 
380 cyklar. Föreningen fick pris 2014 som årets hållbarhetsförening från Riksbyggen och ska använda 
prispengarna för att göra en värmeinventering av fasaderna. 
 

Annan renovering 
Föreningen arbetar aktivt med de förbättringar som kan göras med avseende på miljö, ekonomi och 
energi. Den har bytt samtliga hängrännor och stuprör och bytt takpapp på samtliga hus och 
avloppssystemet har relinats i alla hus. Nya belysningsstolpar har monterats på gårdarna, det finns 
nya postfack i trapphus samt genomförts byte av låssystem (med tagg) i ytterdörrar och i 
lägenhetsdörrar. Det har också byggts skärmtak över källaringångar. Det har också investerats i 
trivselfaktorer som motionslöpband i motionsrummet, grillplatsen har rustats upp, träd har 
planterats mm.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
Föreningens ekonomi är stark och många tunga åtgärder är genomförda under de senaste åren 
 

 Föreningen överväger att lägga till mer isolering på vindar, det märks att snö smälter på 
taken, dessutom är det dålig isolering under fönster i ytterväggar. 

 

 Föreningen överväger att införa individuell varmvattenmätning, det finns en handlingsplanen 
för detta.   

 

 Trapphusbelysningen skulle kunna bytas till LED-belysning med närvarorstyrning, åtgärden 
spar både pengar och miljö. 
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5 Linköpingshus 32  
Bakgrund  
Bostadsrättföreningen Linköpingshus 32 äger fastigheten Dockan 6 i Linköping. Fastigheterna består 
av ett hus med 69 lägenheter med en total area på 5 369 m2BRA, det finns också garaget 3 lokaler 
tomtarean är på cirka 4 000 m2. Husen byggdes 1990. Ytterväggar är av fasadtegel med 
bakomliggande isolering. Föreningen har danska aluminium tvåglasfönster med 40 år livslängd. De är 
alltså underhållsfria och bör hålla till 2030. Vindsbjälklag är av betong som har överliggande 30-40 cm 
isolering av lösull. 
 
Husen ventileras med FTX-system med roterande värmeväxlare nytt 2010. Dofter kan komma tillbaks 
i tilluften ibland men kolfilter hanterar detta. Energianvändningen är cirka 100 kWh/m2år BRA för 
uppvärmning och 17,3 kWh/m2år för fastighetselen.  År 1998 låg värdena på 110 kWh/m2år för 
fjärrvärmen och 28,5 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen köps från Tekniska 
Verken Föreningen har höjt inomhustemperaturen en grad och har nu 21 grader för alla, detta för att 
ge en ökad komfort för de många äldre som bor i föreningen. Föreningen har inte en gemensam 
tvättstuga utan alla har privata tvättmaskiner. Månadsavgiften ligger på storleksordningen 714 
kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Föreningens ordförande har arbetat som ekonomichef och controller, det vill säga att mäta och styra 
efter ekonomiska resultat. Han har då arbetat främst med kassaflödet. Det har dessutom hela tiden 
funnits styrelsemedlemmar som har en teknisk kompetens. Den nuvarande ”teknikern” arbetar på 
Tekniska Verken som är Linköpings fjärrvärmebolag. 
  

Underhållsplan  
Underhållsplanen gås igenom vid ett i samarbete med uppgifter från ordföranden. Både Riksbyggen 
och ordföranden har bra insyn på  inventeringen och sammanför den informationen inför arbetet 
med underhållsplanen.   Underhållsplanen är enligt ordförandens ekonomimodell och den löper fram 

till 2040. den arbetar med kassaflödet. 
 

Ekonomi 
Linköpingshus 32 har sammanlagda fastighetslån på 38,8 miljoner kr, dessa amorteras med 600 tusen 
kronor per år. Föreningen har sänkt årsavgiften med 19 % sedan 2010 på många sätt är det 
omförhandlade avtal som har gett en förbättrad ekonomi för föreningen. Föreningen upplever att 
ekonomin är god och att underhåll klaras av med egna medel. Alla åtgärder sammantagna har gett 
högre värde på medlemmarnas lägenheter. Enligt ordföranden så har värdet på lägenheterna gått 
upp med minst 300 % under de senaste fem åren att jämföra med liknande lägenheter i Linköping 
som har gått upp med 200 %. Orsaken till detta är nog främst den sänkta avgiften. 
 

Underhållsfond  
År 2013 innehöll fonden knappt 380 tusen kronor, men föreningen har ett balanserat resultat på 7,5 
miljoner, styrelsen föreslog 2013 att 3 miljoner av dessa förs över till underhållsfonden.   
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett hyfsat samarbete med Riksbyggen men ibland är det föreningen som driver på 
förändringsarbetet. Ordföranden upplever att Riksbyggen inte alltid är så billiga. Förut så hade de 
boende den synen att de var hyresgäster hos Riksbyggen, men det är ändrat på nu. 
 

Åtgärder  
En förbättrad ekonomi är det huvudsakliga skälet till åtgärderna och det är en kombination mellan 
energibesparingsåtgärder och omförhandlade avtal som har gett en förbättrad ekonomi för 
föreningen. Miljöskälen är inte ledande, men en positiv följd. Föreningen tycker att komfortfrågan är 
viktigt, dessutom vill de vara den mest välskötta föreningen i Linköping. 



57 
 

 

Energibesparingar  
Föreningen har ett effektivt ventilationssystem som återvinner 85 % av värmen med roterande 
värmeväxlare. Dofter kan komma tillbaks ibland, men inte sedan ett kolfilter monterades. Systemet 
är tryckstyrt och klarar även av köksfläktar, som annars kan ställa till tryck och flöden. 
Ventilationssystemet är i balans och OVK är godkänd.  Isoleringen är god, på vindsbjälkaget ligger 30-
40 cm lösullsisolering. Temperaturen är balanserad i alla lägenheter, förut hade lägenheter vid den 
norra gaveln högre temperatur jämfört med den södra. Alla lysrör i trapphus har bytts från 80 W till 6 
W LED-belysning. Hissarna byts kontinuerlig från 12 kW till nya som drar hälften av den effekten, 
hissbelysning byts då till LED-belysning. I garagen har det installerats rörelsevakter och belysningen 
går på när porten går upp. Antalet lysrör har halverats, men ska byta till LED-belysning. LED-lampor 
har längre livslängd, vilket ger också möjlighet att förhandla med Riksbyggen om lägre pris på service 
på lampor. I samtliga gemensamma utrymmen har alla manuella brytare för belysning ersatts med 
rörelsedetektorer, totalt  120 stycken, vilket bidragit till att öka såväl besparingen och 
bekvämligheten samt trygghet. 
 

Miljö 
Föreningen har investerat i en ny innergård och även i ett snickeri och i ett gym. De har sopnedkast 
fortfarande, vilket många äldre vill ha kvar. 
  
Annan renovering 
Föreningen försöker vara proaktiva i underhållsfrågor och väntar inte tills installationer går sönder. 
De har investerat i ett nytt låssystem med tag för entré och garage, tag, balanserat det vattenburna 
värmesystemet, byggt nytt övernattningsrum med toa, dusch och kök. Alla fyra hissarna är också 
bytta. 
 

Utvecklingsmöjligheter  
 Föreningen har separat el för varje lägenhet, med separat mätare för varje lägenhet. 

Ordföranden har tittat på möjligheten att få en gemensam mätare för hela huset och intern 
distribution, men funnit att detta inte skulle vara lönsamt.   

 

 Föreningen har diskuterat solceller på tak, det skulle vara en insats för miljön, men mer 
tveksamt ur ett ekonomiskt perspektiv.  

 

 När det gäller individuell mätning av varmvatten så ska föreningen ska titta på detta, dock är 
det så att det ibland finns fyra ingångar till en lägenhet och då blir det dyrt.   

 

 Föreningar har bytt tätlister i fönster. Dataundercentralen ska bytas som nästa steg. 
Föreningen har fått pris på detta och då kommer även värmeväxlare från fjärrvärmen att 
bytas. Detta innebär att föreningen får en styrning så att de optimerar sin energianvändning. 
Målet är att anpassa förbrukningen till Tekniska Verkens effekttaxa så att toppbelastning 
minskas. Detta kommer att ge väsentligt lägre energikostnad vid nuvarande 
taxekonstruktion. Frågan är då när Tekniska Verken byter konstruktion på sina taxor nästa 
gång. 
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6 Lulehus 16  
Bakgrund  
Luleå får numera betraktas som ett inflyttningsområde. Staden har gått från att vara en renodlad 
stålstad till en kunskapsstad. Tekniska universitetet växer och bostadsbehovet är stort. 
Bostadsrättföreningen Lulehus 16 äger fastigheten Laxen 17 i centrala Luleå. Fastigheten består av 
två hus med 54 lägenheter och tre lokaler med en total area på 4 517 m2 BRA, marken innehas med 
tomträtt och husen byggdes 1977. Ytterväggar är av tegel vindsbjälklag är av betong som har 
överliggande 20-25 cm isolering. Husen ventileras med frånluftssystem, lokalerna och garaget har 
dock ett FTX-system. Energianvändningen är cirka 150 kWh/m2år BRA för uppvärmning och cirka 56 
kWh/m2år för fastighetselen. År 2001 låg värdena på 234 kWh/m2år för fjärrvärmen och 76 
kWh/m2år för fastighetselen. Föreningen köper fjärrvärmen och fastighetselen av Lule Energi. Lule 
Energi köper överskottsenergi (spillvärme) från SSAB och har ett pris som är stabilt och lågt över året. 
Avgiften ligger på cirka 500 kr/m2år och bränsleavgiften uppgår till cirka 90 kr/m2år, för något år 
sedan har december varit avgiftsfri.  
 

Kompetenser  
Styrelsens ordförande har arbetat som chef på länstrafiken och är intresserad av att ekonomin ska 
förvaltas på bästa sätt, en ledamot är intresserad av energifrågor. I styrelsen ingår fyra nyblivna 
pensionärer, vilka har tid att lägga på styrelsearbetet. Även tidigare styrelser har varit kompetenta, 
gamla styrelseorföranden var fastighetschef på landstinget, nästa arbetade med fastighetsförvaltning 
på SJ. Föreningen har alltså en tradition av fastighetsförvaltning och nu önskar de sig en byggare för 
att behärska även den sektorn. Styrelsen har också ett gott förtroende hos stämman.  
 

Underhållsplan  
Underhållsplanen gås igenom varje år tillsammans med Riksbyggen en gång per år. I samband med 
detta så görs en inventering av fastigheten.  
 

Ekonomi 
Lulehus 16 har sammanlagda fastighetslån på 9,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 100 tusen per 
år. Föreningen arbetar aktivt med att placera sina lån på bästa sätt. Föreningen höjde senast avgiften 
med 11 % år 2000 och sedan har den legat stilla. Föreningen upplever att den har god ekonomi och 
det är inte aktuellt för att ta lån. Värdet har ökat markant under senare år, det kan ligga på ca 25 
tusen kronor per kvadratmeter.  Föreningen har drygt fyra miljoner kronor i likvida medel som 
placeras mycket aktivt. 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för det kommande året på ca 1/2 miljon kronor, vilket gör ca 105 
kr/m2år. År 2012/13 sattes 212 kr/m2 av till underhållsfonden och 2013 innehöll fonden drygt 6,7 
miljoner kronor. Under året hade det genomförts ett planerat underhåll på knappt en halv miljon 
kronor. När föreningen får överskott så läggs detta i underhållsfonden.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har i grunden ett bra samarbete med Riksbyggen, även om föreningen anser att:  
”Riksbyggen förefaller att ha mycket jobb så de inte alltid ligger på topp när det gäller oss” För två år 
sedan ville föreningen ha en bättre mätning av sin energianvändning, de har renoverat och 
installerats in ny värmeväxlare och mätare på vatten för att kunna fjärrstyra och läsa av värden. 
Riksbyggen ville genomföra detta som pilotprojekt för att testa Energiklivet. Mätare installerades, 
men inga mätvärden kom fram. Föreningen överväger att prova en annan energikonsult för second 
opinion.  
 

Åtgärder  
Åtgärder genomförs främst av ekonomiska skäl och samordning av olika åtgärder görs. Styrelsen kan 
också agera utanför Riksbyggen i olika frågor. 
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Energibesparingar  
Föreningen har tilläggsisolerat sin vind och installerat treglasfönster. Frånluftsfläktar för bostäderna 
byts till moderna tryckstyrda under hand och frånluft/tilluftssystemet som betjänar lokalerna och 
garaget har försetts med värmeväxlare. Föreningen bytte belysning innan LED-lamporna kom och 
satte in lampor som brinner på 10 % i viloläge, men drar igång med hjälp av rörelsedetektorer. Det 
har också installerats individuell mätning av el. 
 

Miljö 
Föreningen har målsättningen att vare den bästa föreningen ur boendemiljösynpunkt i landet. 
Visionen är att föreningen skall bidra till en långsiktig hållbar miljö genom ett aktivt miljöarbete i ett 
helhetsperspektiv. Målsättningen är att miljöarbetet skall vara ett naturligt inslag i den dagliga 
verksamheten, samt att inköp och investeringar skall göras med hänsyn till bästa miljöval. Föreningen 
har ett väl fungerande återvinningsrum för källsortering. Den minskade delen osorterade sopor anses 
spara pengar åt föreningen. När det gäller närmiljön har gården helrenoverats. Riksbyggen har 
föreningens utemiljö som ett förevisningsexempel vid sin Temadag om boendemiljö. 
 

Annan renovering 
Föreningen består av två huskroppar den ena har terrasser där de tidigare ofta hade problem med 
vattenskador. Föreningen glasade in terrasserna och ändrade platta tak till lutande. Inomhus har 
spiskåpor bytts, bastun och samlingslokalen har byggts om. Stambyte ska göras cirka år 2030, 
föreningen tror dock att de befintliga PVC-rören kommer att förbli i god kondition under en längre 
tid.   
 

Utvecklingsmöjligheter  
 Föreningens ekonomi är stark och föreningen har historiskt genomfört många åtgärder för 

energisparande.. Föreningen har också kontroll på tunga åtgärder som exempelvis stambyte. 
Det finns dock ett antal ytterligare åtgärder som skulle kunna övervägas:  

 

 Föreningen överväger att bygga på två våningar, detta skulle kunna finansiera hissar i huset, 
föreningen ligger centralt i Luleå. Om den planen blir verklighet kommer andra åtgärder som 
kan göras samtidigt att övervägas, exempelvis FTX i lägenheterna. 

 

 Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts Om temperaturerna skiljer sig mycket 
mellan olika lägenheter så bör ju detta justeras av rättviseskäl. Om medeltemperaturen 
ligger högt kan den sänkas, varje grad kan innebära en besparing på ca 4 % av 
energiåtgången. 

 

 Föreningen mäter förbrukad el, men inte varmvatten och diskuterar detta inom styrelsen. 
Det finns också många bostadsrättföreningar som har genomfört denna åtgärd och sparar då 
både miljö och pengar. Det är dock viktigt att medlemmarna är överens om åtgärden, det 
upplevs gärna som orättvist om vissa medlemmar byter tillbaks till slösande kranar. 

 

 Föreningen har som policy att noga följa den tekniska utvecklingen, men behöver inte vara 
först att prova. På belysningsområdet är det en snabb utveckling, bland annat LED och 
möjligheten till en egen energiproduktion följs även.   
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7 Malmöhus 18  
Bakgrund  
Bostadsrättföreningen Malmöhus 18 äger fastigheterna Ingenjören 1 och 2 i Malmö. Fastigheterna 
består av 3 hus, ett sexvåningshus, ett åttavåningshus och ett sextonvåningshus med 252 lägenheter 
totalt och med en total area på 21 545 m2BRA, det finns också en lokal på 60 m2 BRA. Marken innehas 
med tomträtt och tomtarean är på knappt 19 000 m2. Husen byggdes 1967.  Ytterväggar är av 
lättbetong och vindsbjälklag är av betong som har överliggande 20 cm isolering i ett hus och med 
överliggande förråd i två hus. Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. 
Tilluften kommer in genom spaltventiler i balkong och fönster samt genom ventiler bakom 
radiatorer. Energianvändningen är 131 kWh/m2år BRA för uppvärmning och 11 kWh/m2år för 
fastighetselen.  År 1999 låg värdena på 129 kWh/m2år för fjärrvärmen. Fjärrvärmen köps från EON 
och fastighetselen köps från spotmarknaden genom Riksbyggen. Månadsavgiften ligger på 
storleksordningen 434 kr/m2år, med ett bränsletillägg på cirka 100 kr/m2år.  Malmöhus 18 har 
problem med att grundvattnet höjts i samband med bygget av Citytunneln, vattennivån har alltså 
höjts under fastighetens garage och även gett vatteninträngning i sopsug och i ledningsdragningar. 
 

Kompetenser  
Styrelsen är öppen för nytänkande, exempelvis besöker styrelsen ofta seminarier och mässor för att 
hålla sig à jour och tre ledamoter är/har varit egna företagare. Det finns också kompetens avseende 
projektledarskap, ventilation, värme, styrteknik, sant IT. Det finns också en kompetens avseende 
avtal, vilket har räddat föreningen från dåliga sådana. Styrelsen tar också del av Riksbyggens 
intresseförenings kursprogram. 
  

Underhållsplan  
Föreningen har en detaljerad underhållsplan som uppdateras varje år. 
 

Ekonomi 
Malmöhus 18 har sammanlagda fastighetslån på 19 miljoner kr, dessa amorteras med ca 890 000 
kronor per år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 2 % och bränsleavgiften med 7 % 2013 samt 
avser att höja årsavgifterna med 2,5 % och bränsleavgiften med 2 % 2014. Över tid har föreningen 
höjt årsavgiften ett flertal gånger sammanlagt 17,6 % mellan 2007 till 2013 Strategiskt så har 
föreningen blivit mer attraktiv för köpstarka äldre tack vare att hissarna nu går ner i markplan, vissa 
lägenheter har också handikappanpassats 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 10 åren på drygt 2,2 miljoner kronor per år, vilket 
gör 100 kr/m2år, 2012/13 tillfördes cirka 90 kr/m2år. År 2013 innehöll fonden knappt 12 miljoner 

kronor. 

 

Samarbete med Riksbyggen 
Malmöhus 18 har förvaltningsavtal med Riksbyggen, detta gäller ekonomi, fastighet och teknisk 
förvaltning. Föreningen anlitar även andra aktörer vid underhåll av fastigheten. 
 

Åtgärder  
Åtgärder genomförs av ekonomiska och miljöskäl. Man försöker också samordna med annan 
renovering.  
 

Energibesparingar  
Fönster byttes till underhållsfria treglasfönster med aluminiumram. Fasaden tilläggsisolerades med 
utanpåliggande Marmoroc 1995, samtidigt som balkongerna byggdes ut och glasades in. 
Tvättstugorna har renoverats och försetts med lågenergimaskiner. Fastighetsbelysningen har bytts 
till lågenergilampor med rörelsevakt.  Frånluftsventilerna justerades in och låstes, vilket gjorde att 
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ventilationen kunde gå på lägre effekt. Garagens uppvärmning sker nu med fjärrvärme kopplad till 
luftvärmeaggregat.  
 

Miljö 
Visionen är att föreningen skall bidra till en långsiktig hållbar miljö genom ett aktivt miljöarbete i ett 
helhetsperspektiv. Målsättningen är att miljöarbetet skall vara ett naturligt inslag i den dagliga 
verksamheten, samt att inköp och investeringar skall göras med hänsyn till bästa miljöval. Föreningen 
har ett väl fungerande återvinningsrum för källsortering. Den minskade delen osorterade sopor anses 
spara pengar åt föreningen. När det gäller närmiljön har gården helrenoverats. Riksbyggen har 
föreningens utemiljö som ett förevisningsexempel vid sin Temadag om boendemiljö. 
 

Annan renovering 
Hissarna har totalrenoverats och byggts om med nya entréer för insteg i markplan. Balkonger har 
byggt ut och glasats in. Föreningen har individuell el och köper el i fyra ingående mätare, vilket blir en 
fördel om solcellsel blir av. Föreningen genomför många sociala aktiviteter för att stärka 
gemenskapen bland medlemmarna.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
Föreningens ekonomi är stark och föreningen har historiskt genomfört många åtgärder för 
energisparande och miljö. Föreningen ska dock åtgärda avloppsstammar inom 10 år och då också 
byta tappvattenledningar.  
 

 År 2015 ska värmecentralen uppdateras med nya värmeväxlare, pumpar, nytt styrsystem 
samt givare i många lägenheter. Vidare ska alla element bytas. Alla temperaturer ska kunna 
föras mot en gemensam för att sedan kunna sänkas. Nu finns det vissa lägenheter som har 
plus 28 grader, medan andra har 18 grader.  När värmecentralen byts ska den även 
förberedas för frånluftsvärmepump från sexvåningshuset och från 16-våningshuset 

 

 När det gäller mätning av varm och kallvatten så får föreningen rapporter om 
totalförbrukning, men har inte individuell varm och kallvattenavläsning i dagsläget, men 
detta kommer att genoföras vid byte av varm och kallvattenstammarna.  

 

 Föreningen vill eventuellt sätta upp solceller, taken är dock platta.  Detta kan bli verklighet 
när taken ska bytas. Föreningen tittar även på fasadceller. 
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8 Nattugglan   
Bakgrund  
Nattugglan ligger på Södermalm i Stockholm.  Bostadsrättföreningen Nattugglan 18 äger fastigheten 
Nattugglan 18 i Stockholm med tomträtt. Fastigheterna består av ett hus med 66 lägenheter med en 
total area på 5 518m2BRA, det finns också lokaler som nyttjas som daghem med en area på 1 469 m2. 
Fastigheten byggdes 1981-83 Ytterväggar är av en isolerad betongstomme, täckt av fasadtegel, 
vindsbjälklag är av betong med överliggande isolering. Föreningen bildades 1983 och består av 66 
lägenheter, ett barndaghem och del i gård. 
 

Husen ventileras med en FTX-anläggning. Energianvändningen är cirka 85 kWh/m2år BRA för 
uppvärmning och 30,4 kWh/m2år för fastighetselen. År 1998 låg värdena på 118 kWh/m2år för 
fjärrvärmen och 39,5 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen köps från Fortum. 
Månadsavgiften ligger på storleksordningen 625 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Det var tre ledamöter som drev energibesparingen i föreningen. En ledamot hade varit chef inom 
tryckeribranschen, en ledamot var driftchef på Stockholm Vatten, en ytterligare ledamot hade varit 
fastighetsförvaltare på Svenska Bostäder. Dessa ansåg att det är viktigt att inte göra saker halvhjärtat 
och att det är viktigt att åtgärder blir presenterade på en begriplig nivå för att en styrelse ska ta 
beslut. 
   

Underhållsplan  
Varje år görs en besiktning av fastighetens status och det upprättas då ett protokoll som ligger till 
grund för ändringar i underhållsplanen. Föreningen har och har under en längre tid haft 
kompetensen att göra besiktning och uppdatering själv.  
 

Ekonomi 
Nattugglan har alltid haft en mycket god ekonomi så de har inte behövt låna för att genomföra sina 
åtgärder, de har inte heller höjt sina avgifter. När föreningen har fått ett överskott så har detta 
använts för att sänka lånen. Alla lån ligger på 100 % rörlig ränta (3 månader), vilket dels ger den 
lägsta räntan över tid, dels ger en handlingsfrihet gentemot en bank. Från början hade man lån på 35 
miljoner från byggnationen, dessa lån är nu nere på 25,6 miljoner. Det finns ett förslag i föreningen 
på att splittra föreningens lån på olika bostäder, då skulle varje ägare kunna dra av räntorna på lånet. 
Å andra sidan skulle man kanske förlora en samhörighetskänsla.  
 

Underhållsfond  
Till underhållsfonden avsätts 50 kr/m2år varje år. I dagsläget finns det en underhållsfond på 4,4 
miljoner och ett övrigt balanserat överskott på knappt 6 miljoner. Under året genomfördes inget 
planerat underhåll.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Nattugglan säger att de inte ”tillhör” Riksbyggen, de är i dagsläget anslutna till Riksbyggens 
förvaltningstjänster. Nattugglan köper teknisk och ekonomisk förvaltning av Riksbyggen och har även 
omförhandlat avtal. Nattugglan har också haft mycket goda kontakter med enskilda projektledare på 
Riksbyggen och i nuläget fungerar samarbetet väl. 
 

Åtgärder  
Totalt har det genomförts 22 renoveringsåtgärder mellan 98 och 11 under samma tid genomfördes 
10 stycken energisparåtgärder. 
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Energibesparingar  
Ventilationsanläggningen har 2009 uppdaterats till högre effektivitet, vindsbjälklaget samt vissa 
fasader har tilläggsisolerats, dessutom har fönstren tätats. Föreningen har också installerat ett 
energisystem som minskar de värsta energikonsumtionstopparna, vilket fick positiv effekt på 
energitaxan. Tvättstugor har renoverats med energieffektiv apparatur.  Önskad temperatur i garaget 
har sänkts till 12 grader från cirka 20 grader, förare är ju oftast helt påklädda på väg till och från 
bilen. Ventilationsaggregatet har bytts, tillsammans med en injustering av värme och 
ventilationssystemen. Samtliga hissar har bytts 
 

Värmen i daghem har justerat efter öppethållandet i veckohelger och längre helger enligt 
programmerat schema. Belysningen i garaget begränsad, tidigare tändes all belysning, c:a 50 lysrör, i 
garaget vid varje öppning av garagets portar om någon skulle ut eller in. Nu är belysningen mer 
begränsad. Föreningen har bytt delvis bytt till rörelsestyrd LED-belysning i trapphus och källare. 
 

Miljö 
Det har installerats CO2-mätare i garaget som kan öka fläkthastigheten om luften blir dålig. 
Ventilationssystemets trummor har rengjorts och byggts om vilket leder till bättre inomhusmiljö.  
 

Annan renovering 
Föreningen har utfört kontinuerliga renoveringar av fönster, lokaler, trapphus, hissar, tvättstugor, 
samt delar av tak. Vidare har nytt passersystem installerats och gymnastiklokalen har försetts med 
ett nytt löpband. Under 2014 utförs takarbete och fönsterrenovering på norra fasaden, vilket 
kommer att klassas som planerat underhåll. Föreningen har även avvaktat att göra en 
stamrenovering, den tror att det kommer förbättrade metoder avseende relining. 
 
Utvecklingsmöjligheter  

 Nattugglan har genomfört många energibesparande åtgärder och gjort det mycket 
systematiskt. Föreningen ligger också på en mycket låg nivå när det gällerenergianvändning.  

 

 Om cirka 15 år är det dags att göra en stamrenovering. 
 

 Föreningen diskuterar nu uppsamling av organiskt avfall i särskilda kärl. 
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9 Nyköpingshus 15 
Bakgrund  
Bostadsrättföreningen Nyköpingshus 15 äger fastigheterna Svetsaren 3 & 4 samt Åkaren 1. 
Fastigheterna består av 7 hus med 187 lägenheter med en total area på 13 476 m2BRA, det finns 
också fyra lokaler, med en area på ca 200 m2, tomtarean är på 37 262 m2. Husen byggdes 1965-67. 
Ytterväggar är av fasadtegel med isolering innanför och vindsbjälklag är av betong som har 
överliggande 30 cm lösullsisolering. 
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sov och vardagsrum. Energianvändningen är drygt 140kWh/m2år BRA för uppvärmning 
och knappt 16 kWh/m2år för fastighetselen. År 2001 låg värdena på 141 kWh/m2år för fjärrvärmen 
och 23 kWh/m2år för fastighetselen Fjärrvärmen och fastighetselen köps från Vattenfall, elen köps 
gemensamt för hela föreningen och distribueras internt. Månadsavgiften ligger på storleksordningen 
670 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelsen är stabil och har både ekonomisk, teknisk och ledarkompetens, en ledamot är VVS konsult, 
en annan är inköpare i kommunen, en tredje är byggnadssnickare. Styrelsens ordförende har arbetet 
både på arbetsförmedlingen och som svetsare/plåtslagare. Styrelsen är engagerad, besöker ofta 
mässor mm och har en mycket aktiv förvalting. Styrelsen villägger sig om att ha en bra dialog med 
medlemmarna. Föreningen har också bra stöd från Riksbyggens olika funktioner.  
   

Underhållsplan  
Underhållsplanen gås igenom vid ett grundligt med Riksbyggen en gång per år. Till detta möte tas det 
fram underlag genom en gemensam inventering tillsammans med Riksbyggen.   
 

Ekonomi 
I mitten på 1980-talet var Nyköpingshus 15 tvungna att göra akut renovering av sina fasader. Då hade 
föreningen tämligen dålig ekonomi och var tvungen att ta lån till en ränta som låg kring 14-15 %.  
Detta innebar i sin tur att månadsavgiften var tvungen att höjas med 10 % i flera år i följd. Nu har 
föreningen sammanlagda fastighetslån på 36,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2 miljoner per 
år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 3 % den 1 juli 2011, sedan 2006 har avgiften höjts med 
18 %. Målsättningen är nu att årsavgifterna ska följa inflationen. Föreningen upplever sig nu som en 
mycket välskött förening, både ekonomiskt och praktiskt, att lånen amorteras av. Åtgärder har 
finansierats av en mix av egna pengar och lån. 
 

Underhållsfond  
De närmaste tre åren finns ett relativt litet underhållsbehov, fönsterbleck och takfot ska målas och 
takrännor bytas. Reguljärt avsätts 56 kr/m2år. År 2013 innehöll fonden knappt 900 tusen kronor och 
det balanserade överskottet ligger på knappt 1,6 miljoner kronor. 
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett mycket bra samarbete med flera funktioner på Riksbyggen. detta gäller personer 
som hjälper till med underhållsplan, kundansvarig och med Riksbyggens energiingenjör  
 

Åtgärder  
Åtgärder genomförs av ekonomiska och miljöskäl, samtidigt som föreningen gärna utnyttjar en annan 
samtida renovering. Föreningen har som målsättning att ligga i framkant med avseende på ny teknik 
för energibesparing och miljö 
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Energibesparingar  
Fasaderna tilläggsisolerades 1986, vidare har föreningen genomfört fönsterbyte till treglasfönster 
2010 och det har installerats tryckstyrda frånluftsfläktar. Ny dataundercentral är installerad och 
radiatorvattnet filtreras för bättre funktion. Trapphus och utebelysningen har bytts till LED med 
närvarostyrning. Tvättstugor renoveras och förses med energisnåla maskiner allt efter som. Vidare 
blandas luft in i tappvattnet i syfte att nå lägre vattenförbrukning. Föreningen har också gått över till 
gemensam el, som distribueras lokalt. 
 

Miljö 
Genomgripande förbättringar och renoveringar av yttre miljö. År2008 planterades nya buskar och 
gårdar och gångar asfalterades, år 2009 glasade föreningen in sina balkonger 
Miljöhus med komplett sortering av olika fraktioner kompost kartong glas plåt komposterbara 
plastpåsar. I samband med badrumsrenoveringen så blev asbest som fanns bakom gammalt kakel 
inbyggt. 
 

Annan renovering 
Föreningen genomförde en ombyggnad från platta tak till sadeltak. 1999, stambyte utfördes 2006, 
balkonger renoverades och glasades in 2009. Lägenhetsdörrar byttes till säkerhetsdörrar 2012 och 
det byggdes nya garage 2013. Just nu tätas ventilationskanaler för att få ett bättre OVK-resultat. 
 

Utvecklingsmöjligheter  
 Föreningens ekonomi är stark och föreningen har historiskt genomfört många åtgärder för 

energisparande och miljö redan under 1980 och 90 talen. Föreningen har också betat av 
tunga åtgärder som stambyte och tvättstugor och har takrenovering framför sig. Det finns 
dock ett antal ytterligare åtgärder som skulle kunna övervägas:  

 

 Föreningen överväger solkraft för eget behov. Det kan vara en möjlighet att installera 
solceller på taket i samband med att taken renoveras och utnyttja de byggställningar som 
kan vara uppställda för takrenoveringen. En sådan installation kan vara lönsam speciellt 
eftersom all el köps in i en anslutningspunkt, distribueras och mäts internt för alla 
lägenheter. 

 

 Återvinningen på frånluften skulle kunna installeras. Frågan är om denna åtgärd är lönsam i 
Nyköping?  

 

 Injustering av inomhustemperaturer har inte gjorts Om temperaturerna skiljer sig mycket 
mellan olika lägenheter så bör ju detta justeras av rättviseskäl. Om medeltemperaturen 
ligger högt kan den sänkas, varje grad kan innebära en besparing på ca 4 % av 
energiåtgången. 

 Föreningen avser att göra Radonmätning för att få koll på den situationen 
 

 Föreningen skull också kunna inventera sina byggnader enligt klassningssystemet 
Miljöbyggnad som bedömer husens prestanda med avseende på Energi, innermiljö och 
material. Inventeringen ger värdefull kunskap avseende exempelvis fuktrisker, luftkvalitet 
och giftiga material.  
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10 Stockholmshus 6  
Bakgrund  
Stockholmshus 6 ligger i stadsdelen Hägersten i Stockholms sydvästra förorter cirka 5 km fågelvägen 
från City. Bostadsrättföreningen äger fastigheterna Svärdsliljan 16-22 och Hundrovan 3 i Stockholm. 
Fastigheterna består av 8 hus med 126 lägenheter med en total area på 5 879 m2BRA, det finns också 
11 lokaler, allt med en area på 338 m2, marken innehas med tomträtt och husen byggdes 1943-44. 
Ytterväggar är av lättbetong och vindsbjälklag är av betong med överliggande isolering. Husen 
ventileras med självdrag. Energianvändningen är innan renovering cirka 210 kWh/m2år BRA för 
uppvärmning och 14,3 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och fastighetselen köps från 
Fortum. Månadsavgiften ligger på storleksordningen 830 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelsens förra ordförande hade arbetat på bank, men ansåg att de inte hade fullödig kompetens 
när det gäller underhållet och att de fick skiftande stöd från Riksbyggen. Det fanns dock en medlem, 
som hade byggerfarenhet och föreningen fick stöd av sin revisor avseende hur de skulle förhålla sig 
till avgiftshöjningar. Den förra ordföranden arbetade mycket med föreningsarbetet, avgick på grund 
av hälsoskäl, och har också flyttat från föreningen.  
   

Underhållsplan  
Föreningen arbetar aktivt med sin underhållsplan, skjuter upp åtgärder där material bedömdes hålla 
längre mm. Underhållsplanen måste göras om nu då man har helt nytt tak, fasad, fönster och 
balkonger. Föreningen försökt också genomföra åtgärder så rationellt som möjligt.  
 

Ekonomi 
Stockholmshus 6 har 1augusti 2013 sammanlagda fastighetslån på 22,7 miljoner kr, dessa amorteras 
med ca 350 tusen per år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 2 % den 1 januari 2013 och höjdes 
igen med 3 % den 1 augusti 2013 och ytterligare med 3 % den 1 mars 2014. Enligt uppgift har 
avgiften inte höjts sen 1993 innan 2013. Föreningen genomför en stor renovering 2013-14, 
förhoppningen är att de höga värmekostnaderna ska sänkas, dessutom är räntan är fördelaktigt låg i 
nuläget.  
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 10 åren på ca 7,1 miljoner kronor, vilket gör ca 114 
kr/m2år. År 2013 avsätts 85 kr/m2år. År 2013 innehöll fonden drygt 3,8 miljoner kronor och under det 
året hade det genomförts ett planerat underhåll på knappt 100 tusen kronor.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Stockholmshus 6 har klivit ur Riksbyggen, beslutet togs på årsstämma 2013. Bland annat tyckte inte 
den förra styrelseordföranden att Riksbyggen har ett helt miljöperspektiv: ”Riksbyggens hantverkare 
fanns på andra sidan Stockholm och alltså hade långa transporter när de skulle göra en åtgärd. 
Föreningen valde en annan förvaltare; Storholmen som är internet baserad och tillgänglig på ett 
annat sätt, alltså mer kundorienterad, mer elektronisk samt mindre pappersåtgång”. Dessutom skulle 
Riksbyggen vara alltför dyr, även gamle vicevärden lyftes bort från sin post av ekonomiska skäl. 
Riksbyggen har dock genomfört den stora fasadrenoveringen, den togs av föreningen innan 
separationen. En bidragande orsak till att stämman tog beslut om renoveringen kan bero på att 
kostnaden presenterades som ökad månadskostnad. Deltagarna vid stämman kunde alltså veta hur 
stor deras höjning av månadsavgifter skulle bli. 
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Åtgärder  
Åtgärder genomförs först och främst av ekonomiska skäl, men man samordnar gärna olika 
renoveringar för att exempelvis bättre utnyttja byggställningar. Förbättrad miljö är också en stark 
drivkraft. Det fanns också en tro att det skulle komma framtida krav när det gäller exempelvis 
energibesparing. 
 

Energibesparingar  
Föreningen har nyligen lagt på mer isolering på fasaderna (80 mm) och på grunden. Den har också 
kontrollerat vindarna och tänker fylla på med mer isolering där det behövs. I samband med 
fasadrenoveringen valdes att sätta in treglasfönster med stora rutor. Husen hade 
självdragsventilation, men tilluftsventilerna var igenproppade så de boende har exempelvis vädrat på 
vintern för att få bättre luft. I och med fönsterbyte så finns det nu tilluftsventiler i fönstren. Genast 
efter fasadrenoveringen kunde föreningen sänka inomhustemperaturen totalt 4 grader, samt ta bort 
värmen i trapphus och cykelrum. LED lampor sitter i portalerna samt på utsidan av fasaden. Den förra 
ordföranden upplevde taxesättningen hos Fortum som svårbegriplig.  
 

Miljö 
Föreningen har iordningsställt ett återvinningsrum och kompletterat det med kärl för biogas. 
Grannföreningar har bjudits in att också använda återvinningsrummet.  Föreningen informerar kring 
användning av tvättmedel, avseende på dosering, samt gör aktiva val av miljömärkta produkter vid 
inköp till styrelsens möten. Förra ordföranden och vice ordförande har deltagit i information kring 
energianvändning. Trädgårdsanläggning med grillplatser, lekplats, boulebana samt belysning och 
planteringar har också anlagts. 
 

Annan renovering 
Stambyte och badrumsrenovering genomfördes 1992-92. När den stora fasad och 
fönsterrenoveringen påbörjades upptäcktes även rötskador på tak, sprickor i balkonger och fukt i 
källare. Detta åtgärdas i samband med fasadrenoveringen. Vidare åtgärdas också dräneringen. Detta 
innebar tilläggskostnader men förra ordföranden tror ändå att det blir ekonomiskt i långa loppet.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
Man måste vara medveten om att Stockholmshus 6 har gjort en mycket stor investering avseende 
tilläggsisolering och fönsterbyte och det är lämpligt att utvärdera de åtgärder som är utförda. Det är 
också viktigt att få full kontroll på ekonomin och därför begränsa investeringar ett tag. En åtgärd i 
paketet återstår dock: 
 

 Vindarna bör tilläggsisoleras, vilket förmodligen kommer att ske under 2015. 
 
 
 
 

-  
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11 Trelleborgshus 1  
Bakgrund  
 Bostadsrättföreningen Trelleborgshus 1äger fastigheterna Gissbergshejdan 2 och Slussgården 1 i 
Trelleborg. Fastigheterna består av fyra hus med 136 lägenheter med en total area på 9 190 m2 BRA, 
det finns också tio lokaler, med en sammanlagd area på 242 m2, tomtarean är på knappt 30 000 m2 
Husen byggdes 1964. Fasader är dels av tegel dels av plåt, under plåtfasaderna finns då 
tilläggsisolering, vindsbjälklag är av betong som har överliggande mineralullsmattor av 60-talsmodell. 
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sov och vardagsrum samt genom ventiler bakom elementen. Energianvändningen är 
cirka 110 kWh/m2år BRA för uppvärmning och 30 kWh/m2år för fastighetselen. År 1999 låg värdena 
på 131 kWh/m2år för fjärrvärmen och 14,6 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen och 
fastighetselen köps från Trelleborg Energi. Månadsavgiften ligger på storleksordningen 740 kr/m2år 
inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Det finns olika kompentenser och intressen i styrelsen med avseende på byggteknik, 
styrelseordförande har exempelvis utbildat byggpersonal i bygge och VVS.  Styrelsen gör också 
mindre upphandlingar själva. Styrelsen har bra samspel med Riksbyggen som bygger på förtroende. 
Det finns också en kunskap avseende föreningen, bland annat bor en f.d. vicevärd kvar sedan 1964 
som känner föreningen väl. Styrelsen och vicevärden anser att de har skapat en ”vikänsla” i 
föreningen, genom omfattande information och personliga kontakter.  Dataundercentralen 
installerades i samband med fjärrvärme, och den är igång. Den bevakas i eget intresse av fler i 
föreningen plus föreningens tekniker. 
   

Underhållsplan  
Riksbyggen sammanställer och förbereder årliga möten för underhållsplanen, styrelsen tillsammans 
med Riksbyggen för på eller av åtgärder som kan vara aktuella. Senast bedömdes taket vara i god 
kondition så det avvaktas med renovering, men taket står under årsvis bevakning. Underhållsplanen 
är reviderad 2013. 
 

Ekonomi 
Trelleborgshus 1har sammanlagda fastighetslån på 11,4 miljoner kr, dessa amorteras med ca 120 
tusen kronor per år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 2 % den 1 januari 2013, sedan 2009 
har avgifterna höjts med 11 %.  Styrelsen har också arbetat med att sätta om lån till lägre ränta, 
styrelsen efterfrågar också bundna lån till låg ränta. 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 20 åren på ca 15 miljoner kronor, vilket gör ca 160 
kr/m2år. År 2013 avsattes 147 kr/m2år, men 2012 sattes 65 kr/m2år extra. Vid 2013-12-31 innehöll 
fonden drygt 3,6 miljoner kronor och under 2013 hade det genomförts ett planerat underhåll på 
drygt 2,2 miljoner.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett bra samarbete med kundansvarig och med Riksbyggens energiingenjör som 
bygger på ett gott ömsesidigt förtroende. Förtroendet för förvaltningen är också högt bland 
föreningens medlemmar.  
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Åtgärder  
Trelleborghus 1 har målsättningen att genomföra genomtänkta åtgärder och att inte skjuta något på 
framtiden för att chansa. Föreningen överväger då att kombinera olika renoveringsinsatser, samtidigt 
som ekonomiska och miljöskäl väger mycket tungt.  
 

Energibesparingar  
Trelleborgshus 1 bytte uppvärmningssystem från gas till fjärrvärme 2010 och då inmonterades in 
moderna cirkulationspumpar och styrsystem. Radiatorer har försetts med termostatventiler. Fasader 
och vindar har tilläggsisolerats, fönster har försetts med en extra ruta. Ventilationens frånluft 
återvinns med värmepump och fläktarna är tryckstyrda. Belysningen i trapphus är rörelsestyrda 
lysrör, belysningen brinner ständigt vid en lägre effekt och ökar till full effekt när någon kommer ut i 
trapphuset. Föreningen installerar moderna maskiner i tvättstugorna, vissa torktumlare har 
kondenstork.  
   

Miljö 
Föreningen har som policy att alltid anlita certifierade företag och att alltid sträva efter att använda 
miljövänliga produkter. Föreningen har genom sin verksamhetsplan, egenkontroll och sin 
ansvarsfördelning inom styrelsen täckt in miljöarbetet. Tomten har stora grönytor och 
parkeringsplatser, i instruktionerna till fastighetsskötarna ingår att ej salta i onödan vid halka och att 
inte i onödan använda gifter vid ogräsbekämpning. Det gjordes en omfattande upprustning av 
utemiljön 2004 och föreningen har också ett miljöhus för sortering av avfall. 
 

Annan renovering 
Föreningen har utfört kontinuerliga renoveringar av fasader. tvättstugor, garage, belysning, 
avloppsstammar har relinats mm.. Aktuellt för kommande år är att föreningen byta tappvattenrör 
inom några år, lägenhetsdörrarna kommer också att bytas   
 
Det finns stora problem på kopparrör som spricker i tappvattenrör i fjärrvärmerummen. När de 
spricker, byts dessa till plaströr. 50 år gamla kopparrör håller men de nya går sönder i rörböjarna. Det 
kan vara en kostnad på ett par hundra tusen att byta rören och garantin har gått ut.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
Trelleborgshus 1 överväger följande möjligheter: 

 Tilläggsisolera fasaderna, detta bör ske när fasaderna åtgärdas nästa gång.   
 

 Övergå till LED-belysning i allmänna utrymmen när det är dags för byte. 
 

 Alltid titta på det mest miljövänligaste alternativet när förening byter tvätt- och torktumlare. 
 

 Byta ytterdörrar både in i fastighet samt in till lägenheterna, då kan övertryckssystemet med 
värmebatteriet kopplas från. Detta system är ständigt igång under uppvärmningssäsong.   

 

 Montera elektriska solceller på fasader i samband med fasadrenovering. 
 

 I samband med tappvatten-stambyte kan även individuell mätning av framförallt varmvatten 
installeras. 
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12 Tuvehus 6  
Bostadsrättföreningen Tuvehus 6 har adressen Brunnehagen 1-59 Göteborg. Fastigheten består 17 
hus i 15 huskroppar med 425 lägenheter med en total area på 28 597 m2 BOA samt en lokal på 204 
m2. Marken innehas med tomträtt genom avtal med Göteborgs kommun och husen byggdes 1970-
72. Klimatskalet består i huvudsak av gasbetong täckt med fasadtegel och treglasfönster av 
aluminium/trä, dessa byttes i slutet av 1980-talet. Vindsbjälklaget av betong, som har en 
överliggande isolering på cirka 30 cm. Hushållselen mäts kollektivt och kostnaden fördelas enligt 
andelstalen.  
  
Husen ventileras med remdrivna frånluftsfläktar, frånluften går från kök och badrum, tilluften 
kommer in genom spaltventiler i sovrum och vardagsrum. Fjärrvärmeförbrukningen är cirka 160 
kWh/m2år BOA, fjärrvärmen köps från Göteborgs Energi och fastighetselen som köps från Lule energi 
ligger på cirka 20 kWh/m2år. Ekonomin är stabil och månadsavgiften ligger på drygt 600 kr/m2år. 
 
Kompetenser  
Styrelsens ordförande har arbetat som facklig styrelseledamot och som skyddsombud på Göteborg 

Energi i cirka 40 år. Det finns också ledamöter med chefskompetenser i styrelsen. Styrelsen har god 

kompetens att ta till sig förslag från Riksbyggen, men ser det ur ett ekonomiskat perspektiv. När det 

gäller tekniska spörsmål så samarbetar man bra med Riksbyggen.    

Underhållsplan  
Underhållsplanen gås igenom varje år tillsammans med Riksbyggen en gång per år inför 
budgetprocessen. I samband med detta så görs en inventering av fastigheten.  
 

Ekonomi 
Tuvehus 1har sammanlagda fastighetslån på 104,3 miljoner kr, dessa amorteras med ca 2,2 miljoner 
kronor per år. Föreningen har höjt avgiften med sammanlagt 36 % sedan 2009, dessa ligger nu på 
602 kr/m2. Bränsleavgiften ligger på112 kr/m2 och har legat länge på den nivån. Styrelsen har också 
arbetat med att sätta om lån till lägre ränta, styrelsen efterfrågar också bundna lån till låg ränta. 
 

Underhållsfond  
År 2012/13 gjordes ett planerat underhåll frånsett stambyte, badrumsrenovering och 
energisparåtgärder på knappt 270 tusen kronor det vill säga 9 kr/m2. Samtidigt sattes 142 kr/m2 av 
till underhållsfonden och 2013 innehöll fonden drygt 13,4 miljoner kronor.  
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett bra samarbete med Riksbyggen. Nyligen genomfördes ett stort 
stambyte/badrumsrenovering där även en rad energibesparande åtgärder gjordes.   
 

Åtgärder  
Många av åtgärderna har genomförts i samband med stambytet, vilket gjorde att åtgärdena blev 
billigare att utföra. Miljöskäl och legala skäl är också viktiga, föreningen hade krav att minska 
radonhalten till godkända nivåer från stadsbyggnadskontoret.  
 

Energibesparingar  
I samband med alla investeringar och renoveringar är energibesparing en stående punkt. Föreningen 
har tilläggsisolerat sina vindar och installerat treglasfönster. Frånluftsfläktar för bostäderna har bytts 
till moderna tryckstyrda fläktar. Föreningen har vidare bytt till energisnål belysning i trapphus, som 
aktiveras med hjälp av rörelsedetektorer. Det har också installerats individuell mätning av el och 
gjorts förberedelser för att mäta varmvattenförbrukning. 
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Miljö 
Föreningen har miljöcertifierats av Riksbyggen som första förening i Göteborg och miljöfrågorna har 
stor vikt i underhållsplanen. Ett viktigt steg avseende miljö var att övergå från fossila bränslen till en 
miljövänligare fjärrvärme. Vidare har all asbest i rörisolering tagits bort.   
 

Annan renovering 
Föreningen har just gjort en stor badrums- och stamrenovering, där även lägenhetselen och 
fastighetselen renoverades. Frånluftssystemet har försetts med nya tilluftsventiler och nya 
frånluftsfläktar, som balanserar ventilationssystemet och ökar möjligheten att nå en godkänd OVK.  
 

Utvecklingsmöjligheter  
 Föreningens kulvertar har inte renoverats sedan husen byggdes och har snart uppnått sin 

tekniska livslängd. Det skulle vara bra att ha kontroll på detta, ett plötsligt läckage kan skapa 
stora olägenheter för de boende.  

 

 Föreningen kan installera FTX, alltså ett ventilationssystem där värmen i frånluften förs över 
till tilluften med en värmeväxlare. Det finns möjlighet att etablera en vertikal kanalisation i 
trapphuset för tilluften samt föra in dessa kanaler i hallarna, antingen genom ett lägre tak i 
hallen eller i separata kanaler, vilket är beskrivet i en rapport från ett FTX-projekt i 
Bagartorp/Signalisten. 

 

 Vidare har Tuvehus 6 också ett mycket öppet läge det och skulle kunna gå att montera 
solceller på taken. Kostnaderna för sådana går kontinuerligt ner. Det förs diskussioner bland 
annat på Göteborgs Energi om hur sådan energi skulle kunna tillföras det allmänna elnätet. 
Se vidare analysen avseende Solel på sidan 40. 
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13 Vänersborgshus 5  
Bakgrund  
Vänersborgs kommuns befolkning har under senare år ökat och ligger nu på knappt 38 tusen 
personer. Bostadsrättföreningen Vänersborgshus 5 äger fastigheten Furan 17 i centrala Vänersborg. 
Fastigheterna består av tre hus med 90 lägenheter med en total area på 5 616 m2BRA, det finns 
också 14 lokaler, med en sammanlagd area på 321 m2, tomtarean är på 4 601 m2. Husen byggdes 
1962. Ytterväggar är av fasadtegel med innanför liggande isolering och vindsbjälklag är av betong 
med isolering inuti med överliggande förråd  
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sov och vardagsrum.  Energianvändningen är cirka 172 kWh/m2år BRA för uppvärmning 
och 36,2 kWh/m2år för fastighetselen. Fjärrvärmen köps från Fjärrvärme Vänersborg som hör till 
Vattenfall, även fastighetselen köps från Vattenfall.  Månadsavgiften ligger på storleksordningen 645 
kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelsen har och har haft under lång tid en mycket bra kontakt med sina medlemmar. Det finns en 
ledarkompetens i styrelsen som yttrar sig i att stämman går på styrelsens linje vid exempelvis större 
renoveringar. Annars lutar sig föreningen mot Riksbyggen när det gäller ekonomiska och tekniska 
tjänster. Det finns många pensionärer som bor i föreningen och föreningen är mycket mån om sina 
medlemmar 
   

Underhållsplan  
Underhållsplanen gås igenom varje år tillsammans med Riksbyggen en gång per år inför 
budgetprocessen. I samband med detta så görs en inventering av fastigheten.  
 

Ekonomi 
Vänersborgshus 5 har gjort investeringar på sammalagt 22 miljoner under 2000-talet, men de totala 
fastighetslånen ligger nu på 12,1 miljoner kr och dessa amorteras med knappt 500 tusen kronor per 
år. Föreningen höjde senast årsavgiften med 2 % den 1 juli 2011 och sedan har avgiften legat stilla. 
Det finns också ett balanserat resultat på drygt 400 tusen kronor.  Lån har tagits för stora 
renoveringar som för tak och stambyte. Föreningen har haft rörliga räntor. 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 9 åren på ca 4,7 miljoner kronor, vilket gör ca 90 
kr/m2år. Reguljärt avsätts 80 kr/m2år och målsättningen är att det ska avsättas 90 kr/m2år. År 2013 
innehöll fonden drygt 540 tusen kronor och under året hade det genomförts ett planerat underhåll 
på drygt 730 tusen kronor. 
 

Samarbete med Riksbyggen 
Föreningen har ett bra samarbete med Riksbyggens personal som bygger på ömsesidigt förtroende. 
Föreningen har dock omförhandlat avtalet med Riksbyggen och tog då in offerter från andra 
förvaltningsföretag. Det nya avtalet är justerat mot konsumentprisindex 
 

Åtgärder  
Åtgärder genomförs av både ekonomiska och miljöskäl och om det finns möjlighet att genomföra 
åtgärder i samband med andra renoveringar så görs det. 
 

Energibesparingar  
Föreningen har bytt till treglasfönster och även fönsterpartier mot balkong under åren 2010 och 
2006. I samband med stambytet installerades även en dataundercentral. Nu installeras även LED-
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belysning med närvarostyrning i allmänna utrymmen. Föreningen har också bytt maskiner i 
tvättstugan. 
 

Miljö 
Föreningen vill gärna ligga i framkant när det gäller miljön och energibesparingar. Föreningen har 
också satsat mycket på sin utemiljö och har en mycket fin innergård  
 

Annan renovering 
Föreningen har utfört kontinuerliga renoveringar, stammar och tak under åren 2001-2010. Det finns 
ett planerat underhåll för 2014-15 avseende tvättstugor, asfalterade ytor och målade ytor. Styrelsen 
anser att detta ska kunna täckas av fonderade medel. Föreningen har också byggt om 
ventilationssystemet det vill säga bytt fläktar och rensat ventilationskanalerna. 
 

Utvecklingsmöjligheter  
Vänersborgshus 5 har genomfört många tunga investeringar hittills under 2000-talet och går ur 
denna period med en mycket stark ekonomi. 

 Vänersborgshus 5 överväger att inreda två nya tvårumslägenheter på vind. Förmodligen 

kommer denna åtgärd att ytterligare stärka ekonomin. 

 Det skulle kunna vara möjligt att eventuellt installera solceller på lämpliga tak i samband med 

vindsarbetet, då ställningar ändå är uppe. 

 Föreningen har höga ambitioner när det gäller miljön. Föreningen skulle då kunna inventera 
sina byggnader enligt klassningssystemet Miljöbyggnad som bedömer husens prestanda med 
avseende på Energi, innermiljö och material. Inventeringen ger värdefull kunskap avseende 
exempelvis fuktrisker, luftkvalitet och giftiga material.  
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6.6 REFERENSFÖRENINGARNA 

Här beskrivs tre anonymiserade bostadsrättsföreningar presenterade såsom 
”referensföreningar. Alla föreningar är förvaltade av Riksbyggen. Föreningarna är 
presenterade nedan avseende på grunddata, kompetenser, ekonomi och åtgärder avseende 
energi, miljö och annan renovering. Ordförande samt Riksbyggens personal har intervjuats. 

Riksbyggenföreningen W   

Bakgrund  

Riksbyggeförening W ligger i en medelstor stad i Dalarna. I staden råder en viss bostadsbrist och 
efterfrågan på bostadsrättsföreningens lägenheter är god. Riksbyggeförening W äger fastigheten 
Tomt W1-W3 i Wstad. Fastigheten består av tre hus med 120 lägenheter och 10 lokaler med en total 
area på, 10 000m2BRA, lokalarea på 3 300 m2 och tomtarean är på 15 000 m2. Ytterväggar är av tegel, 
vindsbjälklag är av betong som har överliggande isolering och husen har tvåglasfönster. Husen 
byggdes 1957-61.  Husen har självdragsventilation. Föreningen anslöt sig till Riksbyggens förvaltning 
förra året och därför finns det ingen energistatistik i Riksbyggens dokumentation. Månadsavgiften i 
föreningen ligger på ca 600 kr/m2år, inklusive värme.   

Kompetenser  
Styrelsen har ledamöter som har kompetenser i teknik och ekonomi. Styrelsens ordförande driver 
energisparfrågor.   
  

Underhållsplan  
Föreningen arbetar strikt efter sin underhållsplan som uppdateras tillsammans med Riksbyggen varje 
år.  
 

Ekonomi 
Riksbyggeförening W har sammanlagda fastighetslån på 7,9 miljoner kronor och dessa amorteras 
med cirka 55 tusen kronor per år. Föreningen har höjt årsavgiften med sammanlagt 30 % sedan 2009. 
Det finns ett balanserat resultat på knappt 550 tusen kronor.  
 

Underhållsfond  
Föreningen gjorde under 2013 ett planerat underhåll på knappt 230 kr/m2. Till fonden avsattes 2013 
drygt 70 kr/m2 och användes drygt 120 kr/m2.  År 2013 innehöll fonden knappt 1,1 miljon kronor. 
 

Samarbete med Riksbyggen 
Samarbetet är mycket gott med Riksbyggen. 
 

Åtgärder  
Energibesparingar  
Föreningen har bytt till treglasfönster 2007 och överväger att tilläggsisolera vindsbjälklaget.  
 

Miljö  
Det finns inga miljöåtgärder redovisade frånsett från energisparåtgärderna  
Annan renovering 
Föreningen har genomfört flera renoveringar under sedan 1996, såsom stambyte, elrenoveringar. Nu 
fogas tegelfasaderna om. I en nära framtid ska taken åtgärdas, dagvattenrör relinas och 
balkongfundament renoveras.   
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Riksbyggenföreningen x   
 

Bakgrund  
Riksbyggeförening x ligger i en medelstor stad i Bergslagen. I staden råder en viss bostadsbrist och 
efterfrågan på bostadsrättsföreningens lägenheter är ganska god. Riksbyggeförening x äger 
fastigheten Tomt x i xxx. Fastigheten består av ett hus med 30 lägenheter och 2 lokaler med en total 
area på, 2400 m2BRA, lokalarea på 150 m2 och tomtarean är på knappt 2000 m2. Ytterväggar är av 
betong med utanliggande isolering och fasadtegel samt tvåglasfönster.  Vindsbjälklag är av betong 
med överliggande cm isolering. Husen byggdes 1985.  
 
Husen ventileras med FTX. Månadsavgiften i föreningen ligger på storleksordningen 730 kr/m2år, 
inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelseordföranden arbetar som ordföranden i Ledarna och har tidigare arbetat som chef i en större 
organisation. Riksbyggens kundansvarige är också föreningens ekonom. När det gäller den tekniska 
kompetensen så lutar sig föreningen mot Riksbyggens olika funktioner och är nöjda med detta. 
Annars finns det ingen direkt teknisk eller ekonomisk kompetens i styrelsen.  
  

Underhållsplan  
Underhållsplanen uppdateras med Riksbyggen en gång per år, det är ordföranden och Riksbyggens 
underhållsansvarige som inventerar och diskuterar framtida åtgärder, vissa åtgärder senareläggs, 
men styrelsen anser sig ha bra kontroll på sitt framtida underhåll. 
 

Ekonomi 
Riksbyggeförening x har sammanlagda fastighetslån på 12,5 miljoner kronor och dessa amorteras 
med drygt 300 tusen kronor per år. Föreningen höjde årsavgiften med 3,35 % år 2000 och sedan har 
den legat stilla. Det finns ett balanserat resultat på drygt 600 tusen kronor. Åtgärder betalas utan att 
nya lån tas upp. Föreningen får också in knappt 18 tusen per år på ränteintäkter från likvidplacering 
via Riksbyggen. Vid lägenhetsförsäljning kan priset ligga kring knappt 8 000kr/m2. 
 

Underhållsfond  
Det finns ett underhållsbehov för de kommande 5 åren på ca 2,5 miljoner kronor, vilket betyder ca 
200 kr/m2år. År 2012 avsattes ca 160 kr/m2år.  År 2013 innehöll fonden knappt 1,9 miljoner kronor, 
den har varierat mellan 770-970 kr/m2 under 2008-2012 
 

Samarbete med Riksbyggen 
Samarbetet är gott med Riksbyggen och ordföranden förlitar sig på Riksbyggens personal. Det har 
dock varit växlingar på den tekniska sidan, men nu finns det stabila tekniker i organisationen.  
 

Åtgärder  
Energibesparingar  
Föreningen har bytt belysning till LED lampor i trappuppgångar, källare och cykelrum. I de senare 
lokalerna lyser lamporna på 10 % när ingen är där. Föreningen återvinner även värmen ur frånluften, 
vilket har lett till lägre energianvändning.  
 
Miljö  
Föreningen har träffat ett avtal med Ragnsells angående återvinning för alla fraktioner. Riksbyggen 
har också presenterat sina enkla miljöidéer för föreningen.   
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Riksbyggenföreningen y  
Bakgrund  
Riksbyggeförening y ligger utanför centrala Göteborg, där efterfrågan på bostadsrättsföreningens 
lägenheter är ganska god. Fastigheten består av ett hus med 100 lägenheter och 1 lokal med en total 
area på drygt 8000 m2BRA, varav lokalarean är på 50 m2. Ytterväggar är av fasadtegel med 
bakomliggande isolering och vindsbjälklag är av betong som har överliggande isolering. Husen har 
tvåglasfönster. Huset byggdes 1981  
 
Husen ventileras med frånluftsfläktar genom don i kök och badrum. Tilluften kommer in genom 
spaltventiler i sovrum och vardagsrum, dessutom finns det ett aggregat som återvinner värmen i 
frånluften, men det fungerar mindre bra. Månadsavgiften i föreningen ligger på storleksordningen 
670 kr/m2år, inklusive värme.   
 

Kompetenser  
Styrelseordföranden har en teknisk kompetens, det sitter också en ekonom i styrelsen. Vidare finns 
medlemmar som kan ventilation. Dessutom sitter det kompetent folk från Riksbyggen i styrelsen..  
  

Underhållsplan  
Förra året fick föreningen en reprimand av revisorerna på grund av att det inte fanns någon 
uppdaterad underhållsplan. Med anledning av det har styrelsen kontaktat Riksbyggen för 
uppdatering av en underhållsplan enligt gällande bestämmelser.  
 

Ekonomi 
Riksbyggenhus Y har sammanlagda fastighetslån på 38,3 miljoner kronor och dessa amorteras med 
cirka 570 tusen kronor per år. Föreningen har höjt årsavgiften med cirka 3 % sedan år 2009 Det finns 
ett balanserat resultat på knappt 1,9 miljoner kronor. Föreningen får också in drygt 50 tusen per år 
på ränteintäkter från likvidplacering via Riksbyggen. Sammantaget är föreningens ekonomi god. 
Föreningen har också förhandlat om sina lån med Nordea, vilket har lett till lägre ränta på 140 tusen 
kronor om året. 
 

Underhållsfond  
År 2012 avsattes ca 145 kr/m2 samtidigt som drygt 130 kr/m2 användes till planerat underhåll.  År 
2013 innehöll fonden drygt 4 miljoner kronor, det vill säga drygt 480 kr/m2 
 
Samarbete med Riksbyggen 
Styrelsen anser att samarbetet är mycket gott med Riksbyggen  
 

Åtgärder  
Energibesparingar  
Föreningen förlitar sig på att Riksbyggen sköter förvaltningen och har koll på energianvändningen. 
Vidare har värmeväxlare och cirkulationspump bytts i fjärrvärmecentralen och i allmänna utrymmen 
har lamporna bytts till LED-lampor. Under de senaste två åren har föreningen inte genomfört några 
energisparåtgärder.   
 

Miljö  
Presenterat Riksbyggens enkla miljöåtgärder. Föreningen köper också miljömärkt el från Lule Energi.  
 

Annan renovering 
Takets tegelpannor har tvättats och ytbehandlats 
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6.7 SYNTES AV ANALYSERADE BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR 

En översiktlig presentation av föreningarna visas i Tabellerna 3-5 nedan. Vidare följer en 

syntes av de 13 analyserade ”aktiva” föreningarna i jämförelse med referensföreningarna w, 

x och y. Syntesen har skett med avseende på kompetenser, samarbetssituation med 

Riksbyggen, ekonomi, renoveringar, energibesparing och miljö. 

Tabell 3 Sammanställning av alla 16 bostadrättsföreningar både ”aktiva” och referensföreningar, med 
avseende på kompetenser, finansierings- och avgiftspolicy samt tekniska åtgärder. 

Förening  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 w x y 

Kompetenser & relationer 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 w x y 

Ledarkompetens x x x x x x x x x x x x x  x  

Teknisk kompetens x x   x x x x x x x   x  x 

Ekonomisk kompetens  x x   x  x x x x x  x  x 

Komp. att upprätta avtal     x  x    x x    x 

God relation till RB x x x x     x  x x x x x x 

God rel. styrelse - stämma x x x x x x   x  x x     

Tradition av god förvaltning x    x   x   x x     

 

Tabell 4 Sammanställning av alla 16 bostadrättsföreningar både ”aktiva” och referensföreningar, med 
avseende på finansierings- och avgiftspolicy. 

Ekonomi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 w x y 

Använder fonderade medel x x x x x x x x x x x x x x x x 

Lånefinansierar          x x  x  x   

Avgifts rabatt     x            

Höjt under 1 % per år  x  x x x         x x 

Höjt 1-2 % per år x  x              

Höjt minst 2 % per år       x   x x x  x   
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Tabell 5 Sammanställning av alla 16 bostadrättsföreningar både ”aktiva” och referensföreningar, med 
avseende på tekniska åtgärder 

Tekniska åtgärder 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 w x y 

Tilläggsisolerat fasad x  x     x x x x      

Tilläggsisolerat vind      x  x   x x     

treglasfönster x  x x  x x x x x x x x x   

åtgärdat tak    x  x  x x x   x   x 

byggt om hissar  x   x  x x     x    

byggt om i tvättstugor   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 

Ställt in temperatur    x x   x  x       

Återvinning på frånluften   x  x   x   x    x  

Bytt fläktar  x  x  x  x   x x     

Lågenergilampor 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 utemiljö  x   x x x  x x x  x    

Ytterligare åtgärder, antal  2 1 2 1 1 2 3 4 2 2 1 1 2   

Summa tekniska åtgärder 7 8 9 10 6 9 7 14 14 9 12 8 10 4 3 3 

 

6.7.1 KOMPETENSER LEDARSKAP, TEKNISKA, EKONOMISKA OCH FÖRHÅLLANDET TILL MEDLEMMAR 

Brist på beställarkompetens anses vara ett hinder med avseende på renovering av 

fastighetsbeståndet (Boverket/Energimyndigheten 2013) och detta gäller nog även 

bostadsrättssektorn. Ett flertal av de analyserade ”aktiva bostadsrättsföreningarna” ovan har 

en styrelse som har olika typer av kompetenser. Dessa har identifierats som 

ledarkompetens, ekonomisk kompetens och teknisk kompetens, vilka rätt nyttjade lär berika 

styrelsens arbete och föreningen. 

Elva av de fjorton ”aktiva bostadrättsföreningarna” förefaller arbeta på ett sådant sätt som 

tyder på ledarkompetens i styrelsen. Det kan vara styrelseordföranden som har ett 

chefsjobb i sitt yrkesliv eller en ordförande som uttalat och omvittnat håller en nära kontakt 

med bostadsrättsföreningens medlemmar. (ref från Lovisa). Nio föreningar säger sig ha 

teknisk kompetens i styrelsen, medan åtta säger sig ha ekonomisk kompetens. En viktig 

specialkompetens kan vara att upprätta avtal, vilket ska ha sparat mycket pengar och besvär 

för de föreningar som har ledamot som besitter denna kompetens. De föreningar som 

saknade ekonomiska och tekniska kompetenser hade en mycket god relation med många 

personer på Riksbyggen, utom i det fall där föreningen valt att lämna Riksbyggen. 

Åtta av de fjorton föreningarna poängterar uttryckligen att förhållandet är mycket gott med 

medlemmarna och att stämmorna gärna följer styrelsernas förslag. Vid intervjuerna var det 

bara två föreningar som redovisade ett sämre förhållande mellan styrelse och stämma och i 
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en av dessa föreningar hade ordföranden valt att flytta från föreningen. Hälften av 

föreningarna pekar uttryckligen på att den har haft en lång tradition av gott förvaltarskap. 

I vissa föreningar har även Riksbyggens kundansvarig en viktig roll i med avseende på 

ledarkompetensen. Kundansvarige kan ha förtroendet att sitta som ordförande vid stämmor, 

i andra fall så har energisparåtgärder initierats av den kundansvarige. Det förekommer också 

å andra sidan att styrelser efterfrågar mer initiativ från Riksbyggen. 

 

6.7.2 SAMARBETE MED RIKSBYGGEN 

Åtta av de fjorton föreningarna upplever att de har en mycket nära relation med Riksbyggen. 

Riksbyggen sköter både den tekniska och ekonomiska förvaltningen, den kundansvarige kan 

leda föreningens stämmor mm. Fem övriga sex föreningarna har en friare roll till Riksbyggen 

och föreningen kan önska mera inspel från Riksbyggen, eller att Riksbyggen borde göra mera 

för föreningen. Några föreningar väljer också att upphandla projekt utanför Riksbyggen. Det 

är dock bara en förening som har gått ur Riksbyggen även om några föreningar har 

förhandlat om avtalet. 

6.7.3 EKONOMI 

i medeltal så är föreningarna belånade med 1400 kr/m2, de har ett balanserat överskott på 

310 kr/m2 och underhållsfonden ligger i snitt på 400 kr/m2. Elva av föreningarna avser att 

betala kommande åtgärder med fonderade medel och två har till största del bekostat stora 

renoveringar med lån. Sex av föreningarna har höjt avgiften med 2 % per år eller mer de 

senaste åren, fem föreningar har höjt avgiften ca 1 % per år de senaste åren och, två 

föreningar har oförändrat avgift och två föreningar har sänkt avgift, en med knappt 20 % och 

en annan har efterskänkt decemberavgiften.  

De flesta av föreningarna har alltså en strategi att bekosta sina renoveringar med egna 

pengar och bygger alltså upp underhållsfonder för sin finansiering. På så sätt betalar de 

nuvarande medlemmarna för de framtida medlemmarnas hus. De nuvarande medlemmarna 

har dessutom även amorterat på de ursprungliga lånen. Föreningarnas styrelser förefaller 

också att högt förtroende hos sina medlemmar och avgiftshöjningar går igenom hos 

stämmorna. En bostadsrättsförening med åtgärdade VVS-system, tak mm samtidigt som den 

har starka fonder skulle kunna gagna dock även de nuvarande medlemmarna då föreningens 

lägenheter lär vara högre värderade. Tolv av föreningarna avser att klara framtida tunga 

renoveringar med egna medel. De två föreningar som har lånat pengar har just gjort det för 

tunga investeringar, den ena för en stor stam och badrumsrenovering, den andra för en stor 

fasad och fönsterrenovering.  Lån 1400 kr/m2 balanserat överskott 310 kr/m2  

underhållsfond 400 kr/m2 

6.7.4 RENOVERINGAR 

Sammanlagt elva av de tretton föreningarna har eller planerar att åtgärda sitt VVS system, 

varav tre föreningar har genomfört relining av avloppsstammarna. En förening avvaktar att 

åtgärda sina stammar, ordföranden tror att det ska kunna gå att relina. Sju föreningar har 
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bytt till treglasfönster, fem har byggt om hissar, fem har byggt om tvättstugor och fem 

föreningar har åtgärdat sina tak. 

6.7.5 ENERGIBESPARINGAR 

Nio av de tretton undersökta föreningarna har energistatistik som går tillbaka till 1998. Den 

genomsnittliga sänkningen av värmeförbrukning är 18 %. Det är också en stor spridning 

mellan föreningarna. Föreningen som har sparat mest ligger på en besparing på drygt 40 %, 

medan två föreningar inte har sparat något alls sedan 1998. Dessa föreningar gjorde dock 

tunga investeringar avseende fasadisolering och fönster innan 98. När det gäller 

elförbrukning så varierar det ännu mer. Vissa föreningar har haft kraftigt ökande förbrukning 

medan andra har sänkt den med upp till knappt 40 %. Föreningen som sparade mest på 

värmen har även gjort en sänkning med knappt 30 % avseende elen.  

6.7.6 MILJÖ 

De flesta, tio, av de tretton ”aktiva föreningarna” hävdar att de övergripande har miljöfrågor 

högt på sin agenda. Åtta av de dessa föreningar har genomfört sopsortering och åtta av 

tretton har arbetat för att få en attraktiv utemiljö. Fem föreningar har gjort insatser för att 

reducera giftanvändning och farliga ämnen som asbest, tre föreningar har gjort ett aktivt el-

val då de köper sin elektricitet från Lule Energi och två stycken har byggt cykelhus respektive 

garage för el-mopeder. 

6.7.7 REFERENSFÖRENINGARNA 

Alla tre referenshusen förefaller vara väl skötta även om de inte genomför lika många 

åtgärder som de fjorton utvalda husen. Speciellt är det stor skillnad med avseende på 

miljöåtgärder och energibesparande åtgärder. Viljan finns nog hos de flesta föreningar, men 

den gängse renoveringen kommer först i prioritet och föreningen kanske då tycker att det 

räcker. Ett hinder för energibesparing kan alltså vara att en enskild förening nöjer sig med 

den ”vanliga” renoveringen.  

6.8 MILJÖBYGGNAD OCH MILJÖMÄRKT BRF 

En bostadsrättsförening kan i dagsläget miljöcertifiera sin byggnad genom systemet 

Miljöbyggnad. Det skulle även kunna finnas möjligheter att nyttja någon annan typ av 

miljömärkning för sin bostadsrättsförening, antingen genom att utreda om en typ I 

deklaration såsom Bra Miljöval skulle kunna vara ett alternativ eller som typ II deklaration, 

eget uttalande.  

6.8.1 MILJÖBYGGNAD 

Två examensarbeten har utförts inom ramen för Riksbyggens renoveringsverkstad 2. Ett 

syfte har varit att utreda huruvida Miljöbyggnad kan stödja genomförandet av långtgående 

energieffektivisering. Det ena exjobbet har fokuserat på Miljöbyggnad som ett verktyg i 

underhållsplaneringen och det andra på Miljöbyggnad som verktyg i ombyggnadsprojekt. 
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I det förstnämnda har Miljöbyggnad använts för att skapa olika scenarier för en 

bostadsrättsförening för att se vad som behöver göras inom områdena energi, material och 

innemiljö för att nå olika betyg i Miljöbyggnad. Tre scenarier har utvärderats, ett bas-

scenario där det är ”business as usual” och två framtidsscenarier: medium investering som 

ska leda till Miljöbyggnad nivå silver och en hög investering som ska leda till Miljöbyggnad 

Guld. Resultaten visar att Miljöbyggnad är ett bra verktyg för att arbeta strukturerat och 

möjliggör ett systemtänk, ett exempel på hur ett resultat kan te sig visas i Figur 15 nedan. 

Exjobbet pekar även ut att underhållsplanen är viktig för att identifiera möjliga förbättringar 

av normalt underhåll och energieffektiviseringar. 

 

Figur 15:  Betygsverktyg vid ombyggnad (SGBC, 2012) 

 

I det andra exjobbet har det undersökts huruvida Miljöbyggnad kan integreras i Riksbyggens 

ombyggnadsprojekt. Exjobbet presenterar ett förslag som fokuserar på de tidiga skedena 

och består av olika steg, så som att genomföra en enkät för att undersöka de boendes 

upplevelser och att ta fram en miljöplan. Examensarbetet utredde även vilken extra 

arbetstid och vilka nya kunskaper som krävs för en sådan integrering. I motsats till 

nyproduktion där certifieringen i sig ofta är huvuddrivkraften för att använda Miljöbyggnad, 

betraktas den officiella certifieringen efter en ombyggnad som valfri. Förslaget fokuserar 

snarare på att understödja miljöstyrning under en ombyggnad med hjälp av Miljöbyggnad. 

Fördelen med att använda Miljöbyggnad är att det är ett bra verktyg för att miljöstyra hela 

ombyggnadsprocessen och att det bidrar med ett bra underlag för att undersöka en befintlig 

byggnad. Däremot visar arbetet att några hinder ligger i vägen för att integrera 

Miljöbyggnad. Det är till exempel svårt att välja ut ett åtgärdspaket med Miljöbyggnad när 

man fokuserar på betyget för hela byggnaden, eftersom det ibland inte är rimligt att ha som 

mål att höja totalbetyget. Däremot är det möjligt att projektera för att höja betyget för de 
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tre områdena energi, innemiljö och material eller för vissa indikatorer. Dessutom ses 

enkäten angående de boendes upplevelser som viktig att integrera i processen. 

6.8.2 MILJÖMÄRKT BOSTADSRÄTTSFÖRENING 

Folksam arbetar aktivt med Bra Miljöval (SNF). Deras bilförsäkring och villaförsäkring är i 

dagsläget märkta med Bra Miljöval. Ett intressant utvecklingsprojekt skulle vara att se över 

möjligheter till att miljömärka en bostadsrättsförening, antingen som en typ I deklaration 

såsom Bra Miljöval eller som typ II deklaration, eget uttalande. Folksams arbetar även aktivt 

med klimatanpassning, vilket skulle kunna vara en parameter till miljömärkning.  Riksbyggen 

och Folksam har inlett ett fördjupat arbete med att kartlägga vilka parametrar som skulle 

kunna vara aktuella för en miljömärkning av en bostadsrättsförening. Exempel på sådana 

parametrar skulle kunna vara: miljöklassad byggnad (Svanen, Miljöbyggnad etc.), miljömärkt 

elabonnemang, miljömärkt fjärrvärme, miljömärkt försäkring, viss nivå på underhållsplan 

(innehållandes klimatanpassningsåtgärder och energieffektiviseringsåtgärder), krav på viss 

nivå uppfylld i Riksbyggens Enkla Miljöidéer (ex. ska ha en energi och miljöansvarig), krav på 

genomförd inventering av farliga ämnen, krav på genomgångna kurser. 
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7 DISKUSSION 

7.1 BANKER 

Olika avdelningar hos banker verkar ha olika åsikter om speciella energisparlån, speciellt ifall 

sådana lån ska ha särskilda fördelaktiga villkor. En hållbarhetsavdelning kan tycka att 

upplägget skulle kunna vara positivt. Även en avdelning som arbetar med bankens 

varumärke skulle kunna resonera på samma sätt. Positiva skäl för sådana lån skulle då kunna 

vara: 

 Banken profilerar sig med avseende på miljö 

 Panten skulle kunna öka i värde om det genomförs energibesparande åtgärder 

Den avdelningen på Handelsbanken som har hand om själva utlåningsaffären visade dock på 

svårigheter i alla fall med avseende på bolån: 

 Konkurrensen när det gäller bolån är så stark, så det finns inte marginaler för att 

sänka räntesatsen 

 Banken saknar den kompetensen för att bedöma om en energisparåtgärd är bra eller 

ej. 

 En fråga från en av mötesdeltagarna: Skulle banken kunna utsätta sig för en juridisk 

risk och bli stämd om den lånade ut pengar och ”godkände” en eventuell felaktig 

energisparåtgärd? 

Bostadsrättsföreningen Tuvehus 6 genomförde många energisparåtgärder i samband med 

sin stamrenovering 2012. Det ekonomiska utfallet av dessa åtgärder kan bli att föreningen 

förbättrar resultatet med 40 kr/m2 över en 15-årsperiod, det vill säga knappt tre kronor per 

kvadratmeter och år. Kan en sådan liten besparing motivera en lägre ränta? 

Slutsatser  

 Om bankerna inför ett energisparlån med bättre villkor än gängse bolån så kommer 

det att vara endast en mycket liten sänkning av denna ränta. Detta innebär att denna 

sänkning bara kommer att ha ett symbolvärde. 

 Swedbank undersöker möjligheten att ha en särskild expertgrupp som kan ge 

kompetensstöd till bankpersonalen när det gäller frågor kring energieffektivisering 

vid större renoveringar. 

Efterföljande frågor avseende banker 

Det förefaller som det inte är självklart för banker att ge en lägre ränta till energibesparande 

åtgärder och då inställer sig några frågor ur ett bank och samhällsperspektiv 

 Vad skiljer en energiinvestering från andra investeringar? 

 Vad skulle det vara för nytta med en lägre ränta för energiinvesteringar? 
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 Hur mycket ökar en god energiprestanda en fastighets värde? 

 Riskerar bankerna något om de gör en bedömning av en energisparåtgärd? 

7.2 FÖRSÄKRINGSBOLAG 

 

Folksam förefaller drivande när det gäller miljöåtgärder och klimatanpassning. Detta sker 

både tack vare riskhantering för sin egen verksamhet och ur ett varumärkesperspektiv. 

 Riskhantering: Folksam arbetar aktivt med klimatanpassning.  Bolaget har samverkan 

med SMHI och kopplar samman med egen statistik på skador. Det går sedan att räkna 

på risknivåer för skador beroende på olika scenarior. 

  Miljö och Varumärkesperspektiv: Folksam har i dagsläget  ”Bra Miljöval” för sina bil- 

och villaförsäkringar. Upplägget går ut på att placera sitt försäkringskapital på 

hållbart sätt och att påverka sina entreprenörer i en hållbar riktning. Detta tjänar som 

ett exempel på hur ett företag skulle kunna påverka miljö genom att vara en aktiv 

beställare. 

Om en bostadsrättsförening kunde bli certifierad som exempelvis Bra Miljöval skulle Folksam 

kunna ge föreningen rabatt på sin fastighetsförsäkring eftersom risknivån bör bli lägre för 

dessa föreningar. Att kunna hänvisa till Bra Miljöval i mäklarprospekt skulle kanske även öka 

attraktiviteten och i så fall påverka värdet positivt. Det bör kunna finnas möjlighet till 

utbyte/samverkan mellan Folksam och Riksbyggen när det gäller klimatanpassning.  

En väg att gå skulle vara att erbjuda föreningar, som uppfyller vissa villkor, en rabatt på sin 

fastighetsförsäkring.  Det skulle t.ex. kunna kopplas till om föreningen har ett bra 

förebyggande underhåll och arbetar med klimatanpassning. Ett sätt att förtydliga sådana 

villkor skulle kunna vara att man kopplar dem till en miljöcertifiering eller 

miljömärkning.  Diskussioner har förts om olika sätt att göra detta, t.ex. certifiering enligt 

Miljöbyggnad (som Riksbyggen använder vid nybyggnation), en ”miljömärkt 

underhållsplan” eller kanske en miljömärkning som Bra Miljöval.  

Folksam arbetar som akt mycket aktivt med klimatanpassning.  Genom förebyggande arbete 

kan potentiella framtida skador på grund av klimatförändringar undvikas.  I det 

sammanhanget finns också kopplingen till större renoveringsarbete eftersom dessa på 

samma sätt som för energieffektivisering öppnar upp för vissa förebyggande åtgärder.   

Riksbyggen och Folksam har inlett ett fördjupat arbete med att kartlägga vilka parametrar 

som skulle kunna vara aktuella för en miljömärkning av en bostadsrättsförening. Exempel på 

sådana parametrar skulle kunna vara Svanen, Miljöbyggnad, miljömärkt elabonnemang, 

miljömärkt fjärrvärme och/eller miljömärkt försäkring 

Riksbyggen ställer i dagsläget omfattande krav på sina entreprenörer, men detta kan såklart 

utvecklas i framtiden. Bland annat genom att kravställa att Miljöbyggnad ska användas även 

vid ombyggnadsprojekt.  
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Riksbyggen har också initierat ett arbete om klimatanpassning tillsammans med Lunds 

Universitet. I detta projekt kommer beståndet att kartläggas utifrån risker samt åtgärdspaket 

för olika typer av byggnader tas fram.  

7.3 FJÄRRVÄRMEBOLAG 

Fjärrvärmebolagens olika förutsättningar 

Fjärrvärmebolagen har ekonomiskt en i grunden något besvärlig situation. De har investerat 

mycket i nät och i dyra panncentraler, samtidigt som kunder väljer att köpa allt mindre 

energi eller att ibland övergå till andra energikällor som bergvärme mm. Ju fler som sparar 

eller hoppar av fjärrvärmen, desto sämre intäkter riskerar fjärrvärmebolagen att få. 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 undersökta 

bolagen taxekonstruktioner som mer tar hänsyn till årets förbrukning än till enstaka höga 

effekttoppar. 

Nu vill också många fjärrvärmebolag öka samarbetet med sina brukare och tillhandahåller 

energisparråd med mera. Vissa bolag har också ett snabbare debiteringssystem, så att om 

brukaren genomför energibesparingar så ska detta synas snabbare på fakturan. 

Anställda hos fem olika fjärrvärmebolag EON, Fortum, Hjo Energi, Jönköpings Energi och 

Tekniska Verken har intervjuats till denna rapport. När det gäller förutsättningar är det ett av 

de fem olika fjärrvärmebolagen, Hjo Energi, som är annorlunda när det gäller policy och 

ekonomi. Hjo kommun har tagit beslut på att Hjo energi ska agera så miljöriktigt som möjligt 

och dessutom ge goda incitament för energibesparande lösningar hos en fastighetsägare. 

Hjo Energi eldas nu bara med skogsflis och har (för flerfamiljshus) endast en och samma 

förbrukningstaxa under året. När det gäller kostnader så är bränslekostnaden, 

personalkostnaden och investeringskostnaden jämnt utspridd över verksamhetsåren. Detta 

ger möjlighet för fastighetsägare att installera både solvärme och frånluftsvärmepumpar.  

De övriga fyra fjärrvärmebolagen har olika taxor över året, som baserar sig på förbrukning, 

effekt och flöde, där förbrukning och effekt har störst inverkan. Förbrukningstaxorna och 

effekttaxorna är olika satta under året, vilket gör att brukarna får betala olika sommar-, 

höst/vår- och vintertaxor. Sommartaxan är så lågt ställt så att det är tveksamt huruvida 

frånluftsvärmepump är lönsamt och förmodligen är solvärmelösning ej ekonomiskt 

försvarbart. Den ekonomiska anledningen till denna taxelösning sägs vara att kostnaden för 

de fossila bränslena och brännarna är en mycket stor del av fjärrvärmebolagets kostnader. 

Bränslen  

Det finns en viss variation avseende bränslen vid de svenska fjärrvärmeverken, samtidigt 

som det också finns en tröghet när det gäller att byta bränslen. Detta kan gott förstås, det är 

tunga investeringar som har gjorts i fjärrvärmeverken och ett byte från exempelvis 

oljeeldning till fliseldning omfattar inte bara brännaren utan även det logistiska systemet 
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som i sin tur inverkar på byggnader mm. Hur som helst så har Sverige till största delen gjort 

en sådan omställning från slutet på 1900-talet till nu.  

Bränslepaletten omfattar nu spillvärme, värme från avfall och skogsrester som flis och 

pellets, värme från avloppsvatten och sjövatten via värmepumpar, elektricitet och fossila 

bränslen som kol, naturgas och olja.  

Fossila bränslen 

Fördelen med fossila bränslen är att de har högt värmevärde, samtidigt som brännarna kan 

startas och stängas av på kort varsel. Denna typ av bränsle fungerar bra som spetsvärme 

under köldknäppar. Den fossila delen har kontinuerligt minskat dels av miljö skäl, dels av 

ekonomiska skäl på grund av hårdare beskattning på dessa bränslen i Sverige. Fossildelen för 

exempelvis Fortum i Stockholm ligger nu på cirka 16 %, men kommer enligt plan att minska 

till cirka 10 % inom två år. Nu finns det en politisk vilja i Stockholm att vara fossilfri så fort 

som möjligt, Fortum, som ägs till hälften av Stockholms Stad, försöker svara upp på detta 

krav, men det finns tekniska svårigheter att genomföra detta. 

Spillvärme  

Det är naturligtvis samhällsekonomisk och miljömässigt bra om det går att utnyttja 

spillvärme från exempelvis en stor industri, som i sin tur använder värmekonsumenterna 

som kylleverantör.  En konsekvens blir emellertid att denna kyla behövs även på sommaren, 

vilket gör att sommarpriset ofta sätts mycket lågt. Fjärrvärmesystem med spillvärme har ofta 

sådana taxor som gör att solvärme och frånluftsvärmepumpar blir olönsamma åtminstone 

på sommaren. 

Avfallsbränning 

Avfallsbränning står för en betydande del av bränslena till de svenska fjärrvärmeverken. 

Oftast är det inte förpackningar av papper och plast som bränns, dessa går till återvinning. 

Istället är det hushållssopor och exempelvis rivningsvirke som används. Hushållssopor har 

dock inte så högt värmevärde om organiska delar, som ofta är våta ingår. Dessa organiska 

delar bör istället sorteras ut för att ge biogas eller kompost.  

Att bränna avfallet är en god affär för fjärrvärmebolaget, ofta får bolaget betalt för att 

bränna det. Konsekvensen av detta är att fjärrvärmebolaget vill bränna bränslet året om, då 

lagring kan vara svårt att ordna rent praktiskt och det kan också vara dyrt att etablera 

lagringsplats. Det innebär taxorna sätts lågt även under sommaren, vilket i sin tur gör 

solvärme och frånluftsvärmepumpar mindre lönsamma att installera. Till en viss del består 

detta avfall av produkter som plast mm, vilket innebär att det delvis har ett fossilt ursprung.  

Rent generellt så gäller att avfall ska återvinnas i så hög grad som möjligt (Tyskeng & 

Finnveden 2007). 
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Slutsatser 

Det finns två nackdelar med att bränna avfall: 

 Till en viss del har bränslet ett fossilt ursprung, denna bränning bidrar alltså till 

globala uppvärmningen 

 det är en god affär att bränna avfall även på sommaren, vilket innebär att solvärme 

och frånluftsvärmepumpar blir en dålig affär. 

Skogsbränslen  

Skogsbränslen har två ursprung. För det första finns pellets som ofta är rester från 

exempelvis sågverk. För det andra kommer detta bränsle från stora kalhyggen, vilka i sig har 

miljökonsekvenser (Avverkning 2012) (Teeb 2010) Skogsresterna sönderdelas till flis och 

transporteras till fjärrvärmeverket, som inte får ligga på för stort avstånd från hygget av 

ekonomiska skäl. Det anses att skogsrester är neutralt ur CO2-perspektiv, men det kan anses 

vara lite tveksamt.  Det skulle naturligtvis ta längre tid för en gren att multna bort i skogen än 

att brännas i ett fjärrvärmeverk och en del av skogsresterna blir nog också till torv och 

humus som är mycket stabilt över tid. I och med skogsrestbränningen så försvinner alltså en 

CO2-sänka, som skulle vara viktig under de närmaste decennierna ur den globala 

uppvärmningens perspektiv. 

7.4 KOMBINATION AV ENERGIÅTGÄRDER FÖR OLIKA HUSTYPER  

7.4.1 LÖNSAM ENERGIEFFEKTIVISERING? 

Resultatet av den ekonomiska analysen där de framtida energikostnadsbesparingarna 

diskonteras är att återbetalningstiden blir längre och att utfallet blir olika beroende på vilken 

hustyp som studeras. Av Tabell 2  kan man se att det kan vara ganska vanskligt att 

genomföra vissa energibesparande åtgärder på ett ekonomiskt försvarbart sätt. 

”Driftsoptimering” visar positivt ackumulerat kassaflöde efter 2-7 år. Denna åtgärd ger i 

allmänhet en mycket god avkastning med en internränta för de tre visade alternativen på 15 

%, 41 % respektive 27 %, även om energipriset inte ökar. Det är dock mycket vanskligt att ur 

ett strikt ekonomiskt perspektiv göra energibesparingar enligt ”Effektivare komponenter och 

enkla tillägg” och ”Långsiktigt hållbar klimatskärm och ventilation”.  

Detta resultat stämmer väl med de erfarenheter som kommit fram vid de samtal som har 

förts med flera projektledare inom Riksbyggen. Dessa säger att de är mycket försiktiga med 

att lova stora energibesparingar vid olika projekt och ännu mer försiktiga med att lova 

ekonomiska besparingar. 

 Naturligtvis kan det finnas andra värden i dessa renoveringar som bättre inomhusmiljö. En 

förbättrad ventilation med exempelvis FTX ger en bättre kvalitet på luften och ett bättre 

isolerat och tätat klimatskal ger mindre drag. Det är också viktigt att kontinuerligt underhålla 

fastigheten och då är det ju mycket rimligt att överväga energisparåtgärder som kan ger 

goda energibesparingar till rimlig kostnad. 
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Tidigare erfarenheter kan dock visa att enskilda åtgärder inom ”Effektivare komponenter och 

enkla tillägg” kan göras med acceptabel ekonomi, såsom tilläggsisolering av vindsbjälklag om 

den ursprungliga isoleringen är tunn och byte av gamla frånluftsfläktar (Riksbyggens 

Renoveringsverkstad 2013). Varje fastighet är dock unik och det är svårt att ange generella 

rekommendationer. 

 

7.4.2 FALLSTUDIE ”OPERATIVT BESLUTSSTÖD” 

Med en internränta på 9 % förefaller de energisparåtgärder som genomfördes i samband 

med stamrenoveringen vid Tuvehus 6 år 2012 ha gett ett positivt resultat, givet ett 

avkastningskrav på 6 % (nominellt). Själva genomföringen av projektet löpte enligt 

samstämmiga uppgifter mycket bra så rent tekniskt så är detta ett exempel att ta efter. Ännu 

kan inte data studeras i detalj, det behöver följas under några vintersäsonger för att få mer 

exakta siffror.  

Energisparlösningarna var i mycket samma lösningar som förespråkas i (Dahl et al 2011) 

avseende ”Driftsoptimering”; temperaturjustering ”Effektivare komponenter och enkla 

tillägg”; byte till lågenergilampor i trapphus, byte av fläktar, individuell mätning av 

varmvatten och tilläggsisolering av vindsbjälklag. Med tanke på diskussionen i 7.3.1 så 

förefaller det rimligt att det ackumulerade kassaflödet blir positivt efter 12 år 

Slutsats: Det är bra att göra en ekonomisk analys som diskonterar värdet av de framtida 

betalningsströmmarna med en kalkylränta innan energisparåtgärder ska göras 

7.5 ”AKTIVA BOSTADSRÄTTSFÖRENINGAR” 

7.5.1 EKONOMI 

De ”Aktiva Bostadsrättsföreningarna” har också en mycket solid ekonomi, med en mycket 

låg belåning 1400 kr/m2 samtidigt som det finns i snitt ett stort balanserat överskott, 310 

kr/m2  samt mycket pengar i underhållsfond 400 kr/m2. Det finns när det gäller dessa 

ekonomiska nyckeltal en stor skillnad inbördes mellan de aktiva föreningarna. Två av 

föreningarna har just gjort stora renoveringar och för detta tagit lån. Trots detta har dessa 

två föreningar en mycket sund ekonomi. En undran är då om vissa av de övriga elva 

föreningarna har en för god ekonomi? Vissa av dessa föreningar amorterar av sina lån, 

samtidigt som alla tunga investeringar är borta, samtidigt som de bygger upp 

underhållsfonder för framtida underhåll. Nu är det så att en bostadsrättsförening ägs av 

lekmän och dessa lekmän har nog som prioritet att dels ha någon stans att bo, dels vill slippa 

oroa sig för att fastigheterna skulle vara dåligt skötta. Ur en ekonoms perspektiv så skulle det 

skulle kunna vara möjligt för flera av dessa föreningar att sänka avgifterna. Två av de aktiva 

har gjort det, den ena genom att efterskänka decemberavgiften, den andra har sänkt 

avgiften med nästan 20 % med bibehållen god ekonomi. Den senare föreningens ordförande 

hävdar att kvadratmeterpriset på föreningens lägenheter har gått upp rejält tack vare 

avgiftssänkningen. 
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Slutsats: 

 Ett flertal av de tretton aktiva bostadsrättsföreningarna är mycket bra förvaltade där 

tidigare lån amorteras av, samtidigt som det finns medel för framtida underhåll. De 

nuvarande ägarna betalar alltså även för de kommande ägarna. 

 Vissa av de ”aktiva bostadsrättsföreningarna" kan överväga att sänka sina avgifter  

7.5.2 TEKNISKA ÅTGÄRDER 

 De tretton förefaller också vara mer aktiva än referensföreningarna ur ett tekniskt 

perspektiv. Dessa har i snitt genomfört 9,5 tekniska åtgärder, jämfört med 

referensföreningarnas snitt på 3,3 tekniska åtgärder. När det gäller stamrenovering så har 

alla utom en av de aktiva föreningarna som borde (alltså de som är byggda innan 1970) bytt 

eller relinat sina avloppsstammar. Den återstående föreningen har medvetet avvaktat 

åtgärden därför att de hoppas på att relining ska bli ett säkert alternativ.    

Sex av de tretton har tilläggsisolerat delar av sina fasader och elva av det tretton har bytt till 

treglasfönster, fast dessa åtgärder kan ha varit, enligt denna rapport, ett ekonomiskt 

tveksamt alternativ.  Dessa åtgärder ger dock en ökad komfort, med mindre kallras och drag, 

vilket kan motivera åtgärderna. De aktiva föreningarna har ju också genomfört många av de 

enklare energisparåtgärderna som både spar energi tillsammans med en god lönsamhet, 

vilket ju är mycket bra. 

Slutsatser: 

 Vissa renoveringsåtgärder kan inte räknas hem ekonomiskt, men kan ge andra 

komfortvärden 

 

7.5.3 KOMPETENSER  

Alla de tretton ”Aktiva Bostadsrättföreningarna” förefaller ha tillgång till starka 

kompetenser, för det första en ledarkompetens (oftast hos ordföranden) sedan också 

tekniska och ekonomiska kompetenser. De av dessa föreningar som saknar teknisk och 

ekonomisk kompetens bland de reguljära ledamöterna hittar den kompetensen hos 

Riksbyggen som de har ett mycket gott samarbete med. 

Slutsats:  

 Den samlade kompetensen hos de ”aktiva föreningarna” är grunden till dessa 

föreningars goda ställning. 

 Att utveckla sin kompetens kan vara en viktig målsättning för en 

bostadsrättsförening. Frågan är hur? 
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7.6 UTVECKLA AKTIV KOMPETENS? 

Detta projekt har identifierat tretton bostadsrättsföreningar inom Riksbyggen som genomför 
många energibesparande åtgärder. Dessa föreningar visar på både ett stort intresse för 
dessa åtgärder och en aktiv kompetens att genomföra dem. I 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 
föreningens styrelse.  
 
Det är dock endast en del av alla Riksbyggens föreningar som visar denna stora typ av 
aktivitet. De flesta föreningar som exempelvis kontaktades i samband med Riksbyggens 
Renoveringsverkstad 1 visade i och för sig på ett intresse för att spara energi och för att 
tillämpa hållbara lösningar, men förfogade inte alltid över samma aktiva kompetens. 
 
En fråga blir alltså hur man kan bygga en aktiv kompetens. En möjlighet vore att låta 
intresserade styrelser att genomgå en utbildning som dels kunde visa på fördelar av en aktiv 
förening, dels hjälpte styrelsen att utveckla sådana färdigheter. Detta skulle kunna ske i form 
av rollspel. 
 
I samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 genomfördes rollspel för drifttekniker 
som vill vidareutbilda sig avseende energibesparing. Dessa drifttekniker har ofta stor teknisk 
kunskap både när det gäller energibesparande åtgärder och när det gäller de fastigheter de 
förvaltar. Rollspelet fungerade här som en träning i att dels analysera möjligheter till 
energibesparing, dels föra en dialog med projektledare, bostadsrättsföreningsstyrelse och 
dessutom en träning att kommunikation med dessa parter. Detta rollspel redan har 
genomförts flera gånger till belåtenhet och kommer att upprepas.  
 
Rollspel kan alltså aktivera kunskap som finns hos olika parter samt även aktivera dialoger 
som kan vara nyttiga i sammanhanget. Eftersom ansvaret för en bostadsrättsfastighet faller 
på dess styrelse så kan rollspel användas som en metod för att skapa aktiv kompetens i 
sammanhanget. Det behövs inga särskilda förkunskaper hos styrelsemedlemmen för att 
deltaga i detta.  
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8 JÄMFÖRELSE MED PROJEKTETS SYFTE OCH MÅL 

 

Projektet har syftat till att föreslå nya eller förbättrade styrmedel, metoder, processer och 

tjänster som kan överbrygga nuvarande hinder för långtgående energieffektivering hos 

bostadsrättsföreningar.  

Projektgruppen anser att projektets resultat ligger bra i linje med syftet. Projektet har trängt 

in i problematiken utifrån flera olika perspektiv. Organisatoriskt, ekonomiskt och utifrån ett 

övergripande samhällsperspektiv. Flera förslag har framkommit för hur stödet till 

bostadsrättsföreningar kan förbättras i from av tjänster och bakomliggande processer. Detta 

har skett med utgångspunkt för hur Riksbyggen arbetar idag och intervjuer med 16 olika 

bostasrättsföreningar. Styrmedel har studerats och olika förslag har diskuterats till hur dessa 

kan utformas framåt. 

Nedanstående tabell refererar till de projektmål som anges i kap 4: 

Mål Kommentar 

 

Leverera ett kunskapsunderlag som belyser 
nuvarande strukturella eller organisatoriska 
hinder för långtgående 
energieffektivisering hos 
bostadsrättsföreningar. 

Uppfyllt 

Genomgång av bostadsrättsföreningen som 
organisationsform har gjorts. Möjliga 
intressekonflikter diskuteras. Vidare har 
intervjuer genomförts med totalt redovisas 
16 intervjuer av företrädare för föreningar. 
Olika faktorer som bedöms vara viktiga för 
föreningarnas aktivitet har identifierats  

Ta fram förslag på åtgärdspaket i samband 
med större renoveringsåtgärder för 2-3 
typiska byggnader som med god ekonomi 
leder fram till halverat inköp av energi. 

Svårt att uppfylla 

Projektet har presenterat åtgärdspaket för 
tre typiska byggnader baserat på det tidigare 
arbetet ”Energy Saving Measures in Existing 
Swedish Buildings” (Dahl et al. 2011). 
Lönsamhetsberäkningar kopplade till dessa 
paket pekar dock på att det är ekonomiskt 
tveksamt att genomföra de paket som leder 
till halverat inköp av energi om man räknar 
med realt oförändrade energipriser.  

Ta fram förslag på nya eller förbättrade 
metoder, processer och tjänster i samspelet 
mellan bostadsrättsföreningen, dess 
tekniska förvaltning, konsulter och 
entreprenörer som kan stimulera 
marknaden att genomföra långtgående 
energieffektivering 

Uppfylld 

Flera olika förslag har tagits fram som kan 
förbättra aktivitetsnivån i att genomföra 
energieffektivisering. Det är dock viktigt att 
åtgärderna är ekonomiskt sunda för att 
föreningar ska motiveras genomföra större 
åtgärder (se ovan).    

Ta fram förslag på nya eller förbättrade 
metoder, processer och tjänster i samspelet 

Uppfyllt 

Förslag på tjänster för att stödja den 
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mellan bostadsrättsföreningen, dess 
ekonomisk/administrativa förvaltning, 
banker och försäkringsbolag som kan 
stimulera marknaden att genomföra 
långtgående energieffektivering 

ekonomiska planeringen och 
beslutsprocessen har tagits fram.  Inom 
projektet har även fördjupade diskussioner 
förts med Swedbank och Folksam. Det finns 
goda förutsättningar att dessa diskussioner 
kan leda till nya marknadserbjudanden.     

Ta fram ny kunskap om styrmedel som 
skulle kunna införas för att stimulera 
marknaden att genomföra långtgående 
energieffektivering 

Delvis uppfyllt 

Nuvarande styrmedel beskrivs. Olika förslag 

har diskuterats om hur dessa kan utformas 

framåt. 

 

Ta fram ny kunskap och förslag ovan 
sammanställda i rapportform och 
presenterade vid minst två 
seminarier/konferenser samt publicerade i 
branschpress. 

Kommer att uppfyllas 

Presentation med beskrivning av 
problembilder och preliminära resultat har 
skett åtminstone vid två seminarietillfällen. 
Ytterligare presentationer planeras.    
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9 SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER 

Projektets syfte har varit att analysera styrmedel, metoder, processer och tjänster som kan 

överbrygga hinder för långtgående energieffektivisering hos bostadsrättsföreningar. Här 

nedan följer först en genomgång av hinder sedan ett antal rekommendationer på hur dessa 

kan överbryggas. 

9.1 SAMMANFATTNING AV NUVARANDE HINDER 

 

9.1.1 EKONOMISKA OCH FINANSIELLA HINDER 

 

Projektet har funnit att förväntad ekonomisk avkastning i många fall talar emot att 

bostadsrättsföreningar ska investera i stora energibesparande åtgärder. Det gäller t.ex. 

ombyggnad av ventilationssystemet så att värmen i frånluften kan utnyttjas, tilläggsisolering 

av fasader och byte av fönster. Här kan dock finnas stora variationer i förutsättningar som i 

vissa fall kan göra sådana investeringar intressanta, men generellt är det tveksamt om man 

beaktar normala avkastningskrav.  Detta gäller med tillgång till nuvarande teknik och om 

energipriserna utvecklas i takt med den allmänna prisutvecklingen.  

Både introduktion av ny eller förbättrad teknik och reala energiprisökningar kan naturligtvis 

göra denna typ av investeringar mer intressanta. Föreningar kan också utifrån ett 

hållbarhetsperspektiv välja att genomföra åtgärder även om de har tveksam ekonomisk 

avkastning. I ett sådant perspektiv blir det intressant för föreningarna att undersöka var 

deras investeringar gör bäst nytta. Är det t.ex. ytterligare isolering eller i köp av 

vindkraftsandelar man bör satsa på? Här kan finnas behov av en kvalificerat diskussionspart 

eftersom dessa frågor är mycket komplicerade och det inte finns några entydiga svar.    

När det gäller finansiella hinder (för att genomföra åtgärder som i grunden är ekonomiskt 

sunda) har projektet uppfattat att dessa till stor del har att göra med planering. 

Underhållsplanen är här ett mycket viktigt verktyg som ger föreningen en prognos över vilka 

underhållsåtgärder man behöver ha finansiell styrka att möta. Föreningen behöver helt 

enkelt planera sin ekonomi (inklusive avgiftsnivå) så att man kan hantera framtida 

underhållsutgifter. Underhållsplanen skulle enkelt kunna kompletteras med en 

”investeringsplan” där även förbättringar i olika avseenden som inte är rena 

underhållsåtgärder (t.ex. värmeåtervinning) kan läggas in.  Fördelen med detta är att man i 

så fall kan planera tidpunkten för dessa investeringar med hänsyn till underhållsåtgärderna. 

En stamrenovering kan exempelvis kombineras med energisparåtgärder som blir lönsamma 

för att projektkapacitet, ställningar, kanaler mm finns tillgängliga ändå. En takrenovering kan 

kombineras med solcellsinstallation därför att ställningar m.m. finns på plats. Solcellerna 

ersätter dessutom en del av taktäckningen. Det finns således behov av att utveckla 

underhållsplanen till ett dokument som även omfattar investeringar som är nära knutna till 

de kommande underhållsåtgärderna. 
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9.1.2 ORGANISATORISKA OCH KOMPETENSMÄSSIGA HINDER 

Ägandeformen bostadsrättsförening har många fördelar framförallt för att den så nära 

knyter samman boendet med ett ansvar för fastigheten. Jämfört med andra former, t.ex. 

bostadsbolag, kan det dock finnas hinder att genomföra större åtgärder som har att göra 

med kompetensfrågor. Som projektet har pekat på är det viktigt att det finns en starkt och 

bred kompetens i styrelsen. Det gäller naturligtvis ledarskap men även att man säkrar både 

teknisk och ekonomisk kompetens för att kunna ta fram välgrundade förslag och sedan 

genomföra dessa på ett effektivt sätt. Föreningens storlek kan ha betydelse för att kunna 

rekrytera en kompetent styrelse men det är också viktigt att föreningen och dess styrelse 

knyter till sig kompetens som kan stödja i beslut som är mer komplicerade.  Inom Riksbyggen 

ges föreningarna tillgång till en bred palett av information och tjänster inom energiområdet. 

Det finns dock behov av att både utveckla och komplettera dessa tjänster så att de 

sammantaget erbjuder föreningarna en bättre nytta.  

Föreningsmedlemmarnas olika tidshorisonter och preferenser kan leda till att vissa boende 

motsätter sig energieffektivisering trots att det skulle vara till gagn för föreningen. Det kan 

vara såväl rationella som irrationella skäl som ligger bakom men i de fall energieffektivisering 

är tekniskt genomförbart, komfortmässigt önskvärt och ekonomiskt försvarbart kan det 

tyckas orättvist och ineffektivt att (styrelse)medlemmar som vill driva 

energieffektiviseringsfrågan stöter på motstånd från andra medlemmar som bevakar sina 

(kortsiktiga) intressen.  

9.2 REKOMMENDATIONER 

9.2.1 STYRMEDEL 

Bostadsrättsföreningens förtroendemannaorganisation med ofta stor andel lekmän i 

styrelserna är speciell och många intressen som ska vägas samman vilket gör att det är extra 

komplicerat att påverka föreningar att energieffektivisera. Många 

energieffektiviseringsåtgärder är lönsamma, de tekniska möjligheterna är stora och 

information finns ofta lättillgängligt. Det förhindrar inte att det kan vara svårt för lekmän att 

värdera den information som finns och att agera på den utifrån ett privatekonomiskt 

perspektiv. En rekommendation är därför att från politiskt håll analysera om 

bostadsrättsföreningarnas val (eller icke-val) i energieffektiviseringsfrågan är förknippade 

med beteendemässiga hinder som skulle kunna överkommas med hjälp av politiska ”puffar” 

(nudges). Med hjälp av analys kring organisationen och hur beslut fattas individuellt och 

kollektivt följt av hjälp att tolka och värdera information med utgångspunkten att lönsam 

energieffektivisering bör genomföras är det möjligt att energieffektiviseringen kan ökas med 

relativt enkla medel. Även åtgärder som har liten ekonomisk betydelse för konsumenten kan 

skicka signaler som får konsumenten att värdera förslag (om till exempel 

energieffektivisering) annorlunda, vilket kan få stor effekt till förhållandevis liten 

samhällsekonomisk och privatekonomisk kostnad.  
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Utifrån en övergripande samhällsekonomi kan det finnas skäl i att åstadkomma mer 

energieffektivisering än vad som bostadsrättsföreningarna kan motviera utifrån nuvarande 

ekonomi eller intresse att medverka till en hållbar utveckling. Ett sådant skäl kan vara att 

man önskar minska klimatpåverkan som uppkommer i samband med produktion av energi 

för bebyggelsens behov.  Som har diskuterats i rapporten kan då samhället använda olika 

styrmedel.  Man bör dock beakta att en stor del av flerbostadshusens uppvärmning sker med 

relativt liten klimatpåverkan mätt i koldioxidekvivalenter per energienhet. De fossila 

bränslena minskas kontinuerligt i de svenska fjärrvärmebolagens bränslemix och det är klart 

möjligt för fjärrvärmebolagen att nå EUs klimatmål 2050 på det sättet olika bränslen 

fortsätter att värderas nu. Det kan dock diskuteras huruvida avfall och skogsrester är helt 

fullgoda alternativ, med avseende på återvinning och på CO2-emissionerna. Man bör även 

betrakta bioenergi som en knapp resurs som är viktig att hushålla med.  

När det gäller elanvändning är situationen mer komplicerad. Olika styrmedel finns redan för 

att öka andelen förnyelsebar el, dock finns inte några direkta styrmedel utöver elskatten för 

att stimulera minskad elanvändning. Här skulle ytterligare styrmedel kunna ge en större 

effekt om man vill reducera utsläpp av växthusgaser.  

9.2.2 METODER, PROCESSER OCH TJÄNSTER 

Projektet visar också att det är god ekonomi i att genomföra många enklare åtgärder som 

säkerställer att de tekniska systemen med avseende på värme och ventilation fungerar som 

avsett, att värmesystemet är injusterat för rätt lägenhetstemperaturer och att belysning 

effektiviseras genom byte till nya energieffektiva ljuskällor och införande av närvarostyrning 

i allmänna utrymmen. Det finns redan idag ett brett utbud av aktörer på marknaden som en 

bostadsrättsförening har tillgång till när men vill förbättra sin energieffektivitet. Riksbyggen 

har också byggt upp tjänster, processer och kompetens som väl möter detta behov. Det är 

dock viktigt att föreningarna är uppmärksamma på sin potential att genomföra sådana 

åtgärder. Information om hur den egna föreningen ligger till jämfört med andra som har 

likartade förhållanden och goda exempel som konkret visar både på konkreta åtgärder och 

deras effekt på energianvändning och ekonomin är viktiga verktyg. En hel del av detta finns 

redan men mer kan göras för att göra informationen mer tillgänglig för föreningarna.  

När det gäller större underhållsinsatser och investeringar är det viktigt både med god 

framförhållning och med tillgång till opartisk kompetens när det gäller att avgöra vilka 

insatser föreningen ska satsa på. Vår genomgång av Riksbyggens tjänster visar att det finns 

flera goda idéer för hur både planerings- och beslutsprocess hos föreningarna kan stärkas.  

Underhållsplanen kan utvecklas och kombineras med strategisk planering som även omfattar 

investeringar i energieffektivisering eller solceller när det är lämpligt.  Den finansiella 

planeringen kan stärkas genom en årlig genomgång, t.ex. i samband med revision av 

underhållsplanen eller vid framtagande av budget. En långsiktsbudget (både för resultat och 

balansräkning) som spänner över mer än 10 år bör kunna vara ett bra verktyg för detta. 
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Ett annat viktigt förslag  är att möte behovet av kompetensutveckling av föreningarnas 

styrelser. Förslaget om att erbjuda rollspelsaktiviteter är direkt kopplat till detta behov.  Här 

kan många komplexa frågeställningar lyftas upp och diskuteras direkt kopplat till den egna 

föreningens situation. 

Ytterligare ett förslag är att implementera processen för Operativt Beslutsstöd.  Det handlar 

här om att vid kritiska tillfällen när styrelsen står inför större beslut om underhållsåtgärder 

eller ombyggnationer lyfta in en opartisk diskussionspart som hjälper till att bredda bilden 

och bedöma olika alternativa kombinationer av åtgärder. 

Riksbyggen är en tänkbar plattform för nätverk med andra bostadsrättsföreningar som kan 

underlätta informationsspridning och kanske till och med samordning av insatser. Om flera 

föreningar har möjlighet att tillsammans upphandla åtgärder kan det ge möjlighet till att 

poola erfarenhet och kompetens och att pressa priser genom större efterfrågade volymer. 

Projektet har även fört diskussioner med banker och försäkringsbolag om hur deras 

erbjudanden skulle kunna utformas för att göra energieffektivisering mer intressant för 

bostadsrättsföreningar. Folksam kan tänka sig att föreningar som är aktiva inom energi- och 

miljöområdet skulle kunna få bättre villkor eftersom risken kopplat till dessa föreningar 

troligtvis blir lägre än för andra. Av diskussionerna kan man dra slutsatsen att den direkta 

ekonomiska påverkan för föreningarna skulle bli marginell.  Denna typ av speciella 

erbjudanden skulle dock kunna fungera som trigger för att öka intresset för energi- och 

miljöfrågorna. Man kan tänka sig olika sätt att göra detta men en väg kan vara en 

miljömärkning som förenklar för banker och försäkringsbolag att bedöma om föreningen 

arbetar aktivt med energi- och miljöfrågor. I det sammanhanget kan det också vara 

intressant att väga in aktivt arbete för ”klimatanpassning” eftersom påverkan av 

klimatförändringen är en stor potentiell risk för många föreningar.   
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Bilaga 1 Stockholms stads energirådgivning för 

bostadsrättsföreningar 

 

1.1.1 VÄRMEFÖRBRUKNING I ETT FLERBOSTADSHUS 

Värmeförbrukningen i ett flerbostadshus beror på byggnadsår, storlek på lägenheter, mm. 

Ett exempel på fördelning av förlusterna (som visas på bild) gäller ett flerbostadshus som är 

byggt före 1940 och har en förbrukning på ca 185 kWh/m2 och år för köpt värme, 

fjärrvärme, eller ca 24 liter olja/m2 och år. I hus byggda efter 1981 är värmeförbrukningen ca 

140 kWh/ m2 eller ca 22 liter olja/m2. Enligt den nya byggnormen som trädde kraft 2006 får 

energianvändningen i nya byggnader högst uppgå till 110 kWh/m2 

• Tak, vind 8 % 

• Fönster 20 % 

• Väggar 20 % 

• Ventilation 33 % 

• Golv 3 % 

• Spillvatten 17 % 

1.1.2 KLIMATSKALET (TAK, VÄGGAR OCH FÖNSTER) 

Förutsatt att vinden är åtkomlig och inte utnyttjas som t ex vindsförråd kan en 

tilläggsisolering göras. Åtgärden har oftast en kort återbetalningstid. Här kan du göra en grov 

beräkning av besparing av tilläggsisolering. När huset har tilläggsisolerats bör man göra en 

injustering av värmesystemet eftersom de lägenheter som ligger under vinden tidigare har 

kompenserats för kalla tak. 

Beräkning av besparing 

Fasadisolering är oftast bara lönsam i samband med att fasaden behöver renoveras. Man 

måste också beakta att det kan finnas restriktioner i kommunens detaljplan som begränsar 

ändring av fasaden. 

På samma sätt som för fasadisolering gäller, att fönsterbyte endast är lönsamt när fönstren 

behöver bytas ut av åldersskäl. Även för fönster kan det finnas restriktioner i detaljplanen 

om byggnaden exteriör förändras. 

Ett normalt 2-glasfönster har ett så kallat U-värde på ca 2,9 W/m2 K, värmeförlusten genom 

ett sådant är ca 270 kWh/m2 och år. 



100 
 

Ett modernt energieffektivt fönster har U-värdet ca 1,0 W/m2 K, värmeförlusten genom ett 

sådant är ca 80 kWh/m2 och år. 

En förbättring kan också ske inifrån genom att byta inre glaset till ett lågemissionsglas eller 

byte av det inre glaset till en 2-glas isolerruta. Därigenom påverkas inte heller fasadens 

utseende. Åtgärden har normalt en bättre lönsamhet än att byta hela fönstret. 

Byte till lågemissionsruta ger ett U-värde på ca 1,9 W/m2 K, värmeförlusten genom ett 

sådant är ca 170 kWh/ m2 och år. 

Byte till isolerruta ger U-värde ca 1,3 W/m2 K, värmeförlusten genom ett sådant är ca 120 

kWh/ m2 och år. 

Förbättring av fönster leder också till minskat kallras och buller vilket kan adderas som ”plus” 

till energikalkylen. 

Energimyndigheten - information om fönster 

Fönstertätning bör utföras med hänsyn till ventilationen så att det inte blir för tätt. 

Fönstertätning är framförallt intressant i hus med balanserad ventilation, s.k. FT-ventilation. 

1.1.3 VENTILATION 

Beroende på byggnadens ålder eller ombyggnadsår finns det olika typer av 

ventilationssystem. 

1.1.3.1.1 S-SYSTEM 

Självdragsventilation sker genom de termiska drivkrafterna och behöver därför ingen el till 

fläktar. Drivkraften påverkas av vind och utetemperatur. Ventilationen kan därför variera 

mellan sommar och vinter. Sommartid kan det minskade draget kompenseras med 

fönsteröppning. S-system är vanligast i äldre byggnader, byggda före år 1960. 

1.1.3.1.2 F-SYSTEM 

Frånluftsfläkt som drivs med el. Fläkten kan varvtalsstyras för att ge samma flöde sommar 

som vinter. F-systemet kan i efterhand kompletteras med värmeåtervinning till varmvatten. 

F-system är vanligast i hus byggda efter år 1960. 

1.1.3.1.3 FT-SYSTEM 

Från- och Tilluftsystem, s.k. ”balanserad ventilation” har oftast en högre elförbrukning än F-

system. Frånluften förvärmer inkommande luft som också eftervärmes med någon form av 

värmebatteri. Systemets alla funktioner i form av värmeväxlare, filter och eftervärmare 

skapar motstånd som ytterligare driver upp behovet av drivel till fläktarna. FT-system är 

vanligast i hus byggda efter år 1960. 
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1.1.3.1.4 FTX-SYSTEM 

Från- och Tilluftsventilation med mekanisk värmeåtervinning (värmeväxlare). Liksom för FT-

system finns det stora motstånd som kräver mycket el för att driva fläktarna. FTX-system är 

vanligast i hus byggda efter år 1980. 

Från och med år 1994 skall ägaren till ett flerbostadshus ha genomfört funktionskontroll av 

ventilationssystemet, den så kallade obligatoriska ventilationskontrollen eller OVK. 

Kontrollen skall för hus med FT-system utföras var 3: de år, för hus med F-system vart 6:e år 

och för hus med självdragssystem vart 9: de år. 

Boverket - om OVK 

1.1.4 SPILLVATTEN 

Allt vatten som kommer in i en byggnad värms i snitt upp från ca 8 till 20 grad C. Detta 

uppvärmda vatten lämnar sedan huset via avloppssystemet. Normalt är förbrukningen av 

vatten (kall- och varmvatten) ca 200 l per person och dag. För att minska förbrukningen av 

vatten kan moderna kranar eller effektivare munstycken installeras. 

Energimyndigheten - Effektiva kranar 

1.1.5 FASTIGHETSEL 

Den el som används till byggnadens alla funktioner benämns ”fastighetsel” till skillnad från 

den el som används i lägenheterna, ”hushållsel”. Beroende på byggnadsår och standard 

varierar förbrukningen av fastighetsel mellan 5-55 kWh/m2 (uppvärmd yta) 

1.1.5.1.1 EXEMPEL PÅ FÖRBRUKNING AV FASTIGHETSEL (KWH/M2 UPPVÄRMD YTA) 

Om det finns parkeringsplatser med motorvärmaruttag bör mätning ske av elförbrukningen 

för dessa alternativt bör ett styrsystem installeras. 

1.1.6 TVÄTT OCH TORK 

Många fastigheter har en eller flera gemensamma tvättstugor. Det man då bör tänka på är 

att tekniken har utvecklats starkt under senare år, både med avseende på energi- och 

vattenförbrukning. Rekommendationen är att utrustningen bör bytas med ett intervall om 

10-12 år. Om det finns billigare värme är vad elvärme ger kan moderna maskiner anslutas 

med både varm- och kallvatten. Automatiken sköter då om att öppna rätt ventil beroende på 

tvättmoment. Efter byte av tvättutrustning kan det också vara möjligt att minska 

byggnadens elsäkring och därmed sänka det fasta elabonnemanget. 

Tvättstugans torkutrustning (elvärmda torkskåp och – tumlare) drar oftast mer energi än 

tvättmaskinerna. Det är viktigt att centrifugeringen är bra och det förkortar också 

torktiderna. I modern torkutrustning används olika kondenseringsprocesser (värmepump, 

kondenstumlare). Fördelen är minskad energianvändning, emellertid förlängs torktiden. Om 
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byggnadens ventilationssystem medger kan den konventionella torkutrustningen 

kompletteras med värmeåtervinning från torkskåp och – tumlare. 

Det är också viktigt att brukarna av tvättstugan ges rätt instruktioner som att maskinerna ska 

vara välfyllda, att rätt tvättprogram/ -temperatur väljs, att centrifugera med hög hastighet, 

att filter ska rengöras, med mera. Skriv gärna ut denna tipslista och sätt upp i tvättstugan så 

kanske fler boende blir energieffektiva tvättare. 

1.1.7 MINSKA VÄRMEKOSTNADEN 

Normaltemperaturen i varje lägenhet bör ligga på ca 21 grader och några grader lägre i 

sovrummet. Varje grads ökning (sänkning) av temperaturen medför ca 5 % ökning (sänkning) 

av energin för uppvärmning. 

En grundläggande förutsättning för att varje lägenhet ska ha samma temperatur på ca 21 

grader, är att värmesystemet är väl injusterat. Efter tilläggsisolering eller ombyggnader 

måste oftast en ny injustering göras. 

För att finjustera rumstemperaturen kan även termostatventiler installeras på radiatorerna. 

Dessa gör mest nytta i rum med hög solinstrålning eller i utrymmen som kök där 

utrustningen har stor värmealstring. 

Reglerutrustning vid byggnadens värmecentral (pannan eller undercentral vid fjärrvärme) 

bör helst bytas med ett intervall av 15-20 år. Reglerutrustningen ser till, med hjälp av 

temperaturgivare (ute och/ eller inne), att byggnaden får rätt värmeleverans beroende på 

olika klimatförutsättningar. 

I övrigt gäller att ovanstående funktioner regelbundet bör kontrolleras så att allt fungerar 

väl. 

Exempel på funktioner som kan medföra högre förbrukning: 

 Reglerventiler fungerar ej 

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

fungerar ej 

 Vatten går åt fel håll i shuntgrupper 

 Felaktig reglerkurva 

 Samma driftstrategier oavsett årstid 

 

1.1.8 VÄLJA UPPVÄRMNINGSSYSTEM 
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Det finns olika uppvärmningssystem att välja mellan, som alternativ till olje- och 

eluppvärmning. Här är en kortfattad sammanställning av olika uppvärmningsalternativ. 

1.1.8.1.1 FJÄRRVÄRME 

• Lägre värmekostnad 

• Enkelt, miljövänligt, frigör utrymme, 

• Driftsäkert, kräver närhet till kulvert 

1.1.8.1.2 BERGVÄRMEPUMP 

• Lägre värmekostnad 

• Frigör utrymmen inomhus 

• Kräver vissa ytor utomhus 

• Övergång från oljeberoende till elberoende 

1.1.8.1.3 BIOBRÄNSLEPANNA 

• Lägre bränslekostnad 

• Mer drift och skötsel 

• Förnyelsebart bränsle 

1.1.8.1.4 SOLVÄRME 

• Kräver en stor ackumulator 

• Låg energikostnad 

• Kräver en "lämplig" takyta för montage av solpaneler 

• Förnyelsebar energikälla 

Här visas en film om solvärme: 

Vilket system som är bäst ur lönsamhets- och miljösynpunkt beror mycket på lokala 

förutsättningar och kräver en särskild utredning. Börja med att kontrollera med kommunens 

fjärrvärmeleverantör om det finns eller planeras för fjärrvärme i området. Ta även in offerter 

för några alternativ som jämförelse. 

1.1.9 KONTROLLERA FÖRBRUKNINGEN 

Samtliga mätare (el, vatten, värme och gas) bör läsas av minst en gång per månad. Det ger 

föreningen underlag för statistik som kan avslöja om något inte fungerar som det ska i 

byggnaden, t.ex. vattenläckor som kan åsamka stor skada. För att värmeförbrukningen under 



104 
 

ett år ska vara jämförbar med ett annat år måste den ”normalårs korrigeras”, d v s man 

måste ta hänsyn till att utetemperaturen varierar mellan olika år. Flera 

fjärrvärmeleverantörer erbjuder olika statistiktjänster på sin hemsida och det finns ett flertal 

dataprogram som enkelt hanterar energistatistiken för en eller flera byggnader. 

Normalårskorrigeringen görs månadsvis eller årsvis. I SCB:s skrift "EN16SM0502" beskrivs en 

metod för hur korrigeringen kan göras årsvis. År 2001 och 2002 var varmare än normalt 

vilket medför att behovet av uppvärmning för dessa år var ca 5-10% lägre jämfört med ett 

normalår. 

Beskrivning av normalårskorrigering 

Som komplement till de ordinarie mätarna kan också fler mätare installeras. Exempelvis, en 

flödesmätare före varmvattenberedaren som tillsammans med temperatur ger uppgift om 

varmvattenförbrukningen och en särskild elmätare före värmepumpen som underlag för att 

bedöma om den ger avsedd besparing. 

Det är viktigt att göra medlemmarna i föreningen uppmärksamma på att även den 

gemensamma kostnaden för uppvärmning och varmvatten påverkar deras boendekostnad. I 

samband med fakturering av månadsavgiften kan information om föreningens 

energianvändning bifogas, gärna i kombination med olika energispartips. 

1.1.10 LÄGENHETSVIS MÄTNING 

Införandet av lägenhetsvis mätning för förbrukningen av värme eller tappvarmvatten 

minskar erfarenhetsmässigt energianvändningen. Den största vinsten görs i hus med hög 

förbrukning och där man inte har utfört någon injustering av värmesystemet. Kostnaden för 

mätningen är relativt hög även om den har minskat senare år. År 2004 hade ca 8 000 

lägenheter individuell mätning i Sverige. 
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Bilaga 2 Rollspel för styrelsemedlemmar i bostadsrättsföreningar 
 

Bakgrund 
Detta arbete har identifierat ett dussin bostadsrättsföreningar inom Riksbyggen som 
genomför många energibesparande åtgärder. Dessa föreningar visar på både ett stort 
intresse för dessa åtgärder och en aktiv kompetens att genomföra dem. I styrelsen finns ofta 
medlemmar med kompetens inom ekonomi, ledarskap och teknik. ofta sekunderat av en 
kompetens hos ansvariga i Riksbyggen, exempelvis hos KUAn. Det är dock endast ett fåtal av 
alla Riksbyggens föreningar som visar denna stora typ av aktivitet. De flesta föreningar som 
kontaktades i samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 visade i och för sig på ett 
intresse för att spara energi och för att tillämpa hållbara lösningar, men förfogade inte över 
en aktiv kompetens. 
 

Frågan  
Frågan blir då: Hur transformerar man en bostadsrättsförening från en som är intresserad av 
frågan till att bli både intresserad och aktiv kompetent? 
 

 Rollspel 
I samband med Riksbyggens Renoveringsverkstad 1 genomfördes rollspel för drifttekniker 
som vill vidarutbilda sig avseende energibesparing. Dessa drifttekniker har ofta stor teknisk 
kunskap både när det gäller energibesparande åtgärder och när det gäller de fastigheter de 
förvaltar. Rollspelet fungerade här som en träning i att dels analysera möjligheter till 
energibesparing, dels föra en dialog med projektledare, bostadsrättsföreningsstyrelse och 
dessutom en träning att kommunikation med dessa parter. Detta rollspel redan har 
genomförts flera gånger till belåtenhet och kommer att upprepas. Nästa gång så kommer ett 
ytterligare steg att kopplas på; Driftteknikerna kommer som sista steg att utföra en 
inventering av en ”egen” fastighet samt få hålla en dialog med relevanta projektledare, 
styrelse mm. 
 
Rollspel kan alltså aktivera kunskap som finns hos olika parter samt även aktivera dialoger 
som kan vara nyttiga i sammanhanget. Eftersom ansvaret för en bostadsrättsfastighet faller 
på dess styrelse så kan rollspel användas som en metod för att skapa aktiv kompetens i 
sammanhanget. Rollspelet ska vända sig till styrelsemedlemmar i bostadsrättsföreningar 
som har intresse av energibesparande åtgärder. Det behövs inga särskilda förkunskaper hos 
styrelsemedlemmen.  
 

Deltagare  
Totalt bör det första rollspelet innehålla 15-20 deltagare från olika bostadsrättsföreningar 
som delas upp i rollspelsgrupper på vardera 3-4 deltagare. Dessutom tillkommer 
rollspelsledare, samt ekonom och tekniker. 
 
Det andra rollspelet, för en förening, genomförs med styrelsen tillsammans med lämpliga 
personer från Riksbyggen, det kan vara ekonom, drifttekniker och energiingenjör samt 
spelledare 
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Delar i rollspelet  
Här följer ett förslag på vilka delar som skulle kunna ingå i ett rollspel.  
Identifiera kompetens hos styrelse, medlemmar och personal hos Riksbyggen 
Mobilisera kompetensen,  
bjud in medlemmar in till arbetsgrupper  
Visa på omfattning av arbetet 
Vilka fördelar finns om arbetet genomförs 
Vilka andra föreningar har gjort denna resa 
Inventera föreningen 
Tekniskt 
Ekonomiskt 
Avtal med energileverantörer 
Andra avtal 
Vilka är hoten? 
Vattenskador 
Ekonomiska hot 
Skojare som vill sälja in odugliga åtgärder och produkter 
Entreprenörer som vill sälja in irrelevanta åtgärder 
Styrelsen spricker 
Vilka är möjligheterna? 
Energibesparing 
Högre hållbarhet 
Bättre ekonomi 
Vilka åtgärder föreslår speldeltagarna? 
Avseende teknik 
Avseende ekonomi  
Vad kan utfallet bli och hur stora är osäkerheterna? 
Efter ett år 
Efter fem år 
 
Detta rollspel kan först göras i en grupp bestående av styrelsemedlemmar från olika 
föreningar, där rollspelet då behandlar en fiktiv förening. Sedan kan rollspelet även göras i 
en specifik förening där man så gott som möjligt lyfter in de parametrar man vet om 
 

Rollspelets gång 
Deltagarna delas in i helst två grupper av 2-3 personer. Deras roll är att de sitter i en styrelse 
för en förening som liknar deras ”riktiga” förening. 
Deltagarna får veta att de är med i en mycket kompetent nytillträdd styrelse som har fått 
uppdrag av stämman att genomföra en förändring av fastigheten, så att fastighetens 
problem blir åtgärdade, får bättre ekonomi och genomför goda miljöåtgärder, exempelvis 
energibesparande åtgärder 
Varje grupp får ett dokument som presenterar fastigheten, med sådana data som motsvarar 
årsredovisning (där det ingår energianvändning), energideklaration, underhållsplan, samt 
dokument som visar på andra fastigheter snittvärden.  Är dokumenten tillförlitliga?   
 
Gruppen får till uppgift att från dokumenten komma med förslag till mål för eventuella 
förbättringar i teknisk status. Vad ska göras? Vilka offerter ska tas in? Vilka tilläggsarbeten 
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bör göras och till vilken kostnad? Frågan dryftas med en drifttekniker, det visar sig att det 
saknas ordentlig dokumentation av fastighetens status. Vad göra?  Inventering bör göras. 
Inventering genomförs och styrelsen får resultatet det vill säga ett nytt dokument. Det kan 
vara i stil med den utökade energideklaration som Riksbyggen/Skaraborg genomför. 
Gruppen arbetar fram ett ytterligare åtgärdsdokument. Detta ska presenteras för 
rollspelsledaren som spelar rollen som energiingenjör för Riksbyggen/Förvaltning 
Projektledaren ska ge svar som består av goda exempel inklusive grova kostnadsförslag, 
samt inspel med avseende på energibolagens taxor 
Gruppen inventerar den ekonomiska situationen och ställer frågor om finansiering till 
Riksbyggens ekonom. Målet är att bedöma åtgärdens påverkan på månadsavgiften. 
Gruppen lägger fram förslag till stämman. I detta ingår förslag till åtgärd, kostnad samt 
finansiering. Stämman är alla som deltar i övningen. 
 
Som ett avslutande steg kan man be grupperna att identifiera kompetens hos styrelse, 
medlemmar och personal hos Riksbyggen för den ”riktiga” bostadsrättsföreningen. Vilka 
medlemmar bör mobiliseras och hur ska den mobiliseringen går till? Vilken omfattning är det 
på arbetet, vilka fördelar innebär ett genomfört arbete mm 
 
Efter varje sådant rollspelstillfälle görs en utvärdering. Erfarenheterna tas till vara in i nästa 
provutbildning. När minst tre utbildningar har genomförts sammanställs så 
undervisningsmaterial och processer till ett pedagogiskt paket som kan erbjudas banker, 
bostadsrättsföreningar, fastighets och förvaltningsbolag  
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Bilaga 3 Operativt Beslutsstöd 

Nedan presenteras en process som kan tillämpas vid ett ”Operativt beslutsstöd” i samband 

med huvudprojektet, exempelvis en stamrenovering. Målet med det ”Operativa 

Beslutsstödet” är visa på och helst genomföra dessa energibesparande möjligheter.  Det 

”Operativa Beslutsstödet” är egentligen en kunskapsöverföring mellan olika parter, som 

ingår i renoveringens projektgrupp. De parterna är normalt sett bostads-rättsförenings 

styrelse, olika entreprenörer avseende bygg, elektricitet, ventilation och VVS samt 

Riksbyggens kundansvarige (KUA) och projektledare från Bostad.  

1. Ett möte med Riksbyggens projektledare och Riksbyggens energiingenjör. Syftet med 

mötet är att utreda om bostadsrättsföreningen skulle kunna genomföra en 

energibesparing tillsammans med den planerade stamrenoveringen. 

2. Projektledaren frågar bostadsrättsföreningens styrelse om energiingenjören får 

komma med på projektledarmötena för att bevaka energibesparingsfrågor. 

3. Energiingenjören genomför en liten presentation avseende energiminskande 

åtgärder, på första projekteringsmötet och ber om att få göra en energiinventering 

av bostadsrättsföreningen. 

4. Energiingenjören inventerar bostadsrättsföreningen med avseende på klimatskal, 

ventilation, inomhustemperaturer, luftläckage/köldbryggor. Detta ska ske snarast 

efter första projekteringsmötet. 

5. Energiingenjören gör en analys av energistatusen på bostadsrättsföreningen samt 

förslag på möjliga åtgärder. Detta skickas till projektledaren tillsammans med olika 

relevanta ”Goda Exempel”. 

6. Projektledaren tar beslut på att föreslå de möjliga åtgärdena. 

7. Vid andra projekteringsmötet presenteras de möjliga åtgärdena, tillsammans med 

relevanta ”Goda Exempel”. 

8. Energisparförslagen bevakas genom den fortsatta projekteringen, detta sker genom 

projektledarens försorg. 

Det är alltså mycket viktigt att processen startar direkt i projektarbetet Tidigt i 

projektarbetet finns ett mentalt ”Öppet fönster” som stängs redan efter ett par 

projektmöten. Om väl förankrade energisparförslag läggs fram tidigt i ett projekt så finns det 

god chans att dessa tas. Detta i samband med huvudprojektet, eller att ett separat 

energisparprojekt planeras till efter huvudprojektet. I vilket fall som helst finns det stora 

chanser att de åtgärder som kräver öppna kanaler och schakt blir tagna i projektet.  
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Det är också mycket viktigt att respektera ansvarsfördelningen. Projektledaren från Bostad 

leder projektet och avgör alltså vilka ramar som Energiingenjören får verka inom. Den 

grundläggande affären bör ju inte riskeras. Det är ju också mycket bra om Riksbyggen i 

projektet föreslår åtgärder som stärker föreningens ekonomi. Operativa Beslutsstödet 

genomfördes 2012 i Tuvehus 6, med 425 lägenheter utanför Göteborg i samband med en 

stamrenovering. Åtgärderna som genomfördes var att: 

 Vindisoleringen förstärktes. 

 Temperaturen styrdes till en gemensam samlad temperatur och sänks.  

 Nya tilluftsventiler bakom elementen i sovrummen installerades, vilket eliminerar 
ojämnheter i tilluftsflöden, vilket i sin tur minskar drag i vissa lägenheter.   

 Frånluftsfläktar byttes moderna energisnåla fläktar.  

 Individuell mätning av varmvatten installerades. 

 Individuell mätning av el installerades 

 Föreningen bytte trappbelysning till LED-lampor, tillsammans med rörelsedetektorer.  
 

 

 


