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Forord

Hos Stockholms stad finns hdga ambitioner att effektivisera energi-
anvdndningen och minska utsldppen av koldioxid i samband med
upprustning av det befintliga fastighetsbestdndet. Det dr ddremot
inte sjdlvklart hur man ska motivera Idnsamheten i projekten och
vilka krav man kan stdlla p& energieffektivitet.

For att Idra av goda exempel har darfor projektet Hallbara Jdrva
och Energicentrum vid Miljéférvaltningen | Stockholms stad Iatit
genomfora en studie av de renoveringsprojekt som har ingdtt i
projektet Hallbara Jarva samt ombyggnationer ifrdn de ovriga tre
renoveringsprojekt som fatt bidrag frdn Delegationen for hallbara
stdder. Samtliga projekt har genomfért omfattande energidtgdrder
i samband med ombyggnation. Det &r alltsd Svenska Bostdders
projekt inom Hallbara Jarva, Orebrobostdders projekt inom Mitt
grona kvarter, Umed Bostads projekt inom Hdllbara Alidhem och
BRF Hildas projekt inom Rosengard i férvandling.

Syftet har varit att folja upp en liknande studie som gjordes 2012
ddr Hallbara Jarvas projekt endast var berdknade varden, och

att nu med facit i hand kunna belysa den ekonomiska aspekten

av energieffektivisering vid renovering. Studien tydliggor hur olika
kalkylforutsattningar paverkar lonsamheten i projekten. De projekt
som har uppmadatt resultat har en energieffektivisering p&d mellan
24 och 42 % och kostnaderna for energieffektiviseringsdtgdrderna
varierar mellan 7 och 59 % av den totala investeringen. Fem av

de nio projekten har trots detta en Iagre kostnad for att spara en
kilowattimme dn for att kopa en kilowattimme. | samtliga omrdden
efterstrdvas mattliga hyreshojningar. For att fa projekten Ionsamma
krdvs en helhetssyn, ddr energidtgdrder genomfors som komple-

ment till totalrenovering och bl.a. finansieras med dverskott fran
eftersatt underhdll och en viss hyreshéjning. Fastighetsdgarna har
stort fokus pd samhdllsnyttan, vilket innefattar b&de sociala aspekter
och miljdmdssiga vinster. Sociala vinster med renoveringar kan
innefatta t.ex. minskad brottslighet, 6kad majlighet for dldre att bo
kvar hemma och minskad bostadsbrist. Dessa aspekter dr svara att
vdrdera ekonomiskt i kalkyler. De behover istdllet oftast vdrderas
kvalitativt. Miljomdssiga vinster tack vare minskad energianvdnd-
ning fds i form av minskade utsldpp av vixthusgaser m.m. Det finns
flera olika ekonomiska varderingar av minskade emissioner.

Projektledare for skriften har varit Lisa Enarsson och Jan-Ulric Sjogren,
Miljoéforvaltningen i Stockholms stad.

Uppdraget har genomforts av Agneta Persson och Katarina
Hogdal, WSP.

Miljoforvaltningen i Stockholm stad vill vi rikta ett stort tack till er

som bidragit med era erfarenheter och kunskap vilket har gjort
denna studie majlig.

Stockholm 25 maj 2015

Gustaf Landahl
Avdelningschef

Gunnar Séderholm
Forvaltningschef
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Sammanfattning

e WSP har fatt i uppdrag av Miljoforvaltningen i Stockholms stad att pa ett jam-

forbart sitt redovisa resultaten fran renoveringen av de fyra miljonprograms-
renoveringsprojekt som erhallit stod fran Delegationen for héllbara stéder.
Redovisningen ska tydliggora vilka 16nsamhetskriterier som har anvénts for
energieffektiviseringsatgirder i samband med upprustningen. De fyra ombygg-
nadsprojekt som har ingatt i uppdraget dr Héllbara Jérva (AB Svenska Bostider),
Héllbara Alidhem (Bostadsbolaget AB), Mitt gréna kvarter, Vivalla (Orebro-
bostdder AB) och Hallbara Hilda (BRF Hilda i Malmo).

Denna redovisning ér en fortséttning av Stockholms stads redovisning av
miljonprogramsrenovering som gjordes &r 2012 av AF pa uppdrag av Miljo-
forvaltningen i Stockholms stad.

Den nu genomforda jamforelsen visar att det gér att en na rejél energieffektivi-
sering vid omfattande renoveringar. Energieffektiviseringen kan i ett livscykel-
kostnadsperspektiv bidra till 6kad 16nsamhet for ett renoveringsprojekt.

Sma skillnader i I16nsamhetskalkylerna, sdésom sma dndringar i vald kalkylrénta,
kan ge stora skillnader i kalkylens resultat. Det &r darfor viktigt att vélja forutsatt-
ningar for I16nsamhetskalkylen noggrant, sa att de investeringsbeslut som tas base-
ras pa grunder som ligger i linje med fastighetsédgarens langsiktiga verksamhet.

Framgangsfaktorer/slutsatser

Samréd och dialog med de boende &r viktigt for att skapa acceptans och fortroende.
Att inkludera hyresgésterna, som ofta saknar den kunskap och erfarenhet av
fastighetsforvaltning och energieffektivisering som fastighetségarna har, kraver
en Okad tydlighet i projektet.

Det gar att energieffektivisera kulturmirkta byggnader utan att dventyra deras
kulturella vérden.

Det &r viktigt att inte bara se till enskilda &tgérders 16nsamhet, utan &dven vara
medveten om vilka andra aspekter som ska prioriteras. Tilldggsisolering av
klimatskalet &r t.ex. sdllan l16nsamt som enskild atgérd, men kan bidra visentligt
till forbéattrat inomhusklimat och mer ndjda hyresgéster.

For att sdkerstélla att den dnskade energieffektiviseringen uppnas ar det viktigt att
lagga malet pa en rimlig niva och att gbra noggranna berdkningar. Det dr ocksa
viktigt att ha god kdnnedom om den aktuella byggnadens tekniska forutséttningar.
Den efterstriavade effektiviseringen bor inte i alltfor hog grad bero pé hyresgésternas
vanor, eftersom de ar svara att bade forutsdga och paverka.

Det gér att halvera byggnaders energianvindning till rimliga kostnader, men
ytterligare energiminskningar blir ofta olénsamma.

Den ekonomiska 16nsamheten for solceller ar starkt beroende av hur stor del av
den producerade elen som kan utnyttjas i den egna fastigheten. Storst Ilonsamhet
fas om all egenproducerad el kan anvéndas i de egna byggnaderna.

Bostadsrittsforeningar har andra forutséttningar 4n kommunala fastighetségare
vid energieffektiviserande renovering. De kan ha svarare att skapa en fungerande
projektorganisation, samtidigt som det egna dgandet ger de boende ett direkt
ekonomiskt incitament for minskad energianvéndning.
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Bakgrund

Stockholms stad har beslutat att staden ska vara fossilbrénslefri senast ar 2040.
Energieffektivisering ar en viktig atgird for att nd bade detta mal och minskade
viaxthusgasutslapp. Potentialen forfor energieffektivisering r stor i samband med
ombyggnad av det befintliga fastighetsbestdndet. Av Stockholms stads miljo-
program framgér att energianvéndningen efter stora ombyggnader inte far over-
stiga BBRs energikrav for nybyggnad.

Delegationen for hallbara stider tillsattes av regeringen for att under perioden
2008-2012 stimulera hallbar stadsutveckling. I deras uppdrag ingick bl.a. att ge
ekonomiskt stdd till sérskilt intressanta projekt inom omradet hallbara stiader. Fyra
av de projekt som fick bidrag fran delegationen dr Héllbara Jérva i Stockholm,
Mitt Gréna Kvarter i Orebro, Hallbara Alidhem i Ume4 samt Rosengérd i for-
vandling i Malmo. Erfarenheterna fran dessa projekt visar att det finns en teknisk
potential att nd de uppsatta energieffektiviseringsmalen. Dock nas inte alltid hela
denna potential, och &sikterna gar isdr om den ekonomiska I6nsamheten i projekten.

Stockholms stad gjorde &r 2012 med hjilp av AF en analys av vilka lonsamhets-
kriterier som anvénds for energieffektiviseringsatgérder i samband med ombygg-
nad i olika pilotfall. De projekt som dé studerades nidrmare var Backa Rdd, Bro-
garden, Gardsten och Héllbara Jarva. Resultaten redovisades i rapporten Ekonomi
vid ombyggnader med energisatsningar (Slutrapport, 15 februari 2012). I den nu
foreliggande rapporten redovisas de fyra pilotfallen Héllbara Jarva, Mitt Grona
Kvarter, Hallbara Alidhem och BRF Hilda. Denna redovisning har tagits fram av
WSP pa uppdrag av Stockholms stad.

Uppdraget har genomforts genom litteraturstudier, intervjuer samt egna analyser
och berdkningar. Analysen dr komplex och krdver mer omfattande underlag dn
vad som varit tillgdngligt. Det har inte varit mojligt att inom ramarna for denna
studie ge uttdmmande svar pé alla fragor, men férhoppningen ar att den ska ge
en inblick i vad det &r som skiljer de olika projekten ét.

Uppdraget har genomforts av civilingenjorerna Agneta Persson och Katarina
Hogdal, WSP Sverige AB.

| Stockholm stads miljoprogram for 2012-2015 fastslds att energianvdandningen
ska reduceras till som hégst BBRs nybyggnadsnorm vid stora ombyggnader.
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Inledning

Hur bedomer man vad som ar 16nsamt? Det 4r en enkel fraga med ett komplext
svar. Fragan blir &n mer komplicerad om man ska ta in langsiktiga miljdaspekter
sasom individens ansvar for klimatférandringar, samhéllsekonomiska aspekter
kring ménniskors livsvillkor och hur man skapar dkad jamlikhet och minskad
segregation.

Politikerna strévar efter att 6verbrygga gapet mellan vad som ar samhéllsekono-
miskt och foretagsekonomiskt I6nsamt med olika typer av styrmedel, savél skatter
och bidrag som andra typer av styrmedel. Genom forskning och utveckling, till
exempel genom de projekt som Delegationen for Héllbara stider har stott, kan
ytterligare mojligheter tas tillvara.

Det finns inte en enskild vedertagen metod for hur man ska bedéma l6nsamheten
for olika investeringar. Det kan skapa otydlighet och forvirring. Hur jamfor man
aterbetalningstid med en avkastningsvirdering, livscykelskostnadsberdkning eller
paverkan pé direktavkastningen?

Oberoende av vilken metod man véljer sé har de férutsdttningar som antas i
kalkylen signifikant pdverkan pa resultaten. Kalkylrinta, tidsperiod och antagan-
den om energiprisutveckling styr huruvida en investering anses 16nsam eller inte.
En annan fragestéllning ar hur man viljer att paketera sina energieffektiviserings-
atgarder. Ska enskilda dtgérder vérderas for sig, eller ska de paketeras sa att man
hittar ett satt att rdkna hem hela projektet?

Inom detta uppdrag har vi samlat in underlag for hur projekten i Héllbara Jérva,
BRF Hilda, Mitt Gréna Kvarter och Hallbara Alidhem har bedrivits samt vilka
resultat som har uppnaétts. Vi redovisar och diskuterar hur man har riknat och sett
pa 16nsamheten i projekten. Redovisningen baseras pa underlag som erhéllits fran
Svenska Bostider, Orebrobostider, Bostaden, Brf Hilda, Stockholms stad, Ume4
kommun, Malmé stad, WSP och Frank Projektpartner.

4 r Foretagsekonomisk energieffektivisering

Samhillsekonomisk energieffektivisering

Forskning & utveckling

Tecretiskt majlig energieffektivisering

-
L

Diagrammet illustrerar hur olika perspektiv styr vad som anses vara lonsamt och
mdjligt att genomfora. Det finns en teoretisk nivda som aldrig nas. I manga fall nas
inte ens den foretagsekonomiska nivdan. Exempel pd hinder for energieffektivisering
dr kompetens och resurser inom organisationen samt att fragan inte prioriteras av
ledningen.
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Metodik och begreppsforklaring

Vid framtagande av denna rapport har rapporten Ekonomi vid ombyggnader med
energisatsningar, som AF tog fram pa uppdrag av Stockholm stad, anvints som
utgéngspunkt. Kapitlet Vad dr en lonsam investering? har bibehallits med endast
smé kompletteringar. Ovriga kapitel har dndrats i stor utstrickning eller 4r helt
nya.

For de exempelprojekt ddr man hunnit genomfora métningar under minst ett ar
beskrivs det verkliga utfallet for projektet. For dvriga projekt beskrivs det forvén-
tade utfallet. Redovisningen omfattar energiprestanda, hyres-/avgiftshojningar
och kostnadsbesparingar.

Den redovisade energianviandningen fore och efter renovering ar normalars-
korrigerad enligt graddagsmetoden.

Information om energiprestanda och hyres-/avgiftshjningar dr himtad frén
respektive fastighetsdgare. For berdkning av energikostnad har medelpris for
energi pa 1,1 SEK/kWh anvints, hdmtat fran Nils Holgersson-undersékningen
2014.*

Investeringskostnaderna for renoveringsprojekten ar angivna inklusive moms
for samtliga projekt. Kostnaderna har riknats om till 2013 érs vérde med hjilp
av KPL

Kostnaden for varje effektiviserad kilowattimme har i respektive projekt riaknats
fram baserat pa investeringen for de energieffektiviserande atgarderna, omriaknat
till 2013 ars virde med hjilp av KPI.

LCC-kalkylerna &r utforda med verktyget Edkalkyl.

* Nils Holgersson-gruppen (Fastighetsdgarna, HSB, Hyresgéstforeningen, Riksbyggen och SABO)

ger varje ar ut en rapport dér energiprisskillnader mellan olika kommuner redovisas.

Ordlista

Aemp — Invindig area uppvérmd till minst 10°C.

temp

Energiprestanda — Ett matt pa hur vil en byggnad anvénder energi. Uppvarm-
ning, varmvatten och fastighetsel ingar och anges som kWh/m?* A, och &r.

Normalirskorrigering — Energianvindning som paverkas av utetemperaturen,
s& som uppvarmning, kan korrigeras med en faktor som anger hur mycket kallare
eller varmare ett visst ar ar jamfort med ett normalr.

Soliditet — Nyckeltal som anger hur stor andel av ett foretags tillgdngar som
ar finansierat med eget kapital.

Driftnetto — Forvaltningsintékter, s som hyror/avgifter, minus forvaltnings-
kostnader, s som drift, underhéll och fastighetsskatt.

Direktavkastning — Driftnettot dividerat med fastighetens marknadsvérde.

KPI — Konsumentprisindex. Ett métt pa prisutveckling som bland annat
anvands som inflationsmatt.

LCC - Life Cycle Cost. Kostnaden for en investering under hela dess livstid.

Restvirde — Kvarvarande vérde av en investering nér dess ekonomiska
livsléngd é&r slut.
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Vad dr en lonsam investering?

Kapitlet ger en teoretisk bakgrund till hur man bedémer
I6nsamheten i en investering.

Merparten av detta kapitel har hdmtats fran Ekonomi vid ombyggnader
med energisatsningar (Slutrapport, 15 februari 2012) som AF tog fram
pd Stockholms stads uppdrag. WSP har kompletterat kapitlet med tva
nya avsnitt, ett om vilka konsekvenser det nya huvudregelverket om
komponentavskrivning far for bedémning av energieffektiviserings-
dtgdrders I6nsamhet vid renovering och ett avsnitt om samhdlls-
ekonomisk nytta och andra mervdrden.




Lonsamhet i teorin

e [ onsambhet &r ett begrepp som miter den ekonomiska effektiviteten i en verksamhet.
Vanligtvis mits 16nsamheten som relationen mellan de 6verskott som uppstar och
vardet av de resurser som utnyttjats.

Resultat Intdkter — Kostnader
Lénsamhet = - =
Resursinsats

Resursinsats

e Vid fastighetsinvesteringar anvinds ofta begreppet direktavkastning for att méta
och bedoma 16nsamheten. Direktavkastningen definieras som kvoten mellan
driftnetto och fastighetens marknadsvérde.

Driftnett Hyra - Drift & Underhall
Direktavkastning = ritnetto _ T

Resursinsats

Marknadsvdrde

e [onsamheten kan berdknas for sdvil samhaéllet i stort som for enskilda foretag.
I foretagsekonomiska kalkyler beaktas enbart foretagets egna kostnader, intakter
och satsat kapital. Kapital som tillforts av samhaéllet ingar dirmed inte i dessa
berdkningar, och inte heller eventuella samhalleliga vinster eller forluster. Till foljd
av detta kan en samhéllsekonomisk 16nsamhetskalkyl leda till helt andra resultat
dn en foretagsekonomisk.

e Vid en samhillelig 16nsamhetskalkylering &r strikta kostnads- och intaktsmetoder
sdllan tillréckliga for att bedoma samtliga konsekvenser for en verksamhet. Istéllet
kan en cost-benefit-analys anvéndas, som tar hdnsyn till negativa externa effekter,
exempelvis miljoforstoring, och samhillets verkliga fordelar och kostnader.

Exemplet Gardsten - En Idnsam affdr?

Miljonprogramsomradet Géardsten i G6teborg kénnetecknades av drygt 2 000
tekniskt nergdngna ldgenheter, hog vakansgrad och socialt utanforskap. Ar 1996
inleddes ett omvandlingsarbete i omradet med syfte att skapa en vl fungerande
stadsdel.

I en utredning fran 2008 undersokte Hans Lind och Stellan Lundstrém om upp-
rustningen var l6nsam, ur féretagsekonomisk synvinkel samt ur samhallsekono-
misk synvinkel.

I den foretagsekonomiska kalkylen beaktas enbart hur det egna kapitalet, i form av
koncernbidrag fran kommunen, har forréntats 6ver den undersokta 10-arsperioden.
Med en kalkylrénta pa 2 procent gér investeringen jaimnt ut. Med en mer afférsmaéssig
rénta, pa 6-8 procent, dr investeringen dock klart olonsam (-150-250 MSEK).

I den samhillsekonomiska kalkylen beaktas, forutom virdestegring i foretaget,
dven faktorer som minskad arbetsloshet, minskad kriminalitet, 6kat vidlmaende
hos hyresgisterna och minskad resursétgang (till f6ljd av individuell métning av
varmvatten).

Resultatet av den samhéllsekonomiska analysen visar att de positiva effekterna
pa sambhillet kan virderas till ca 300 MSEK &ver perioden, vilket viger upp den
foretagsekonomiska forlusten.
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Vad dr en investering?

Investering: Kapitalanvdndning som far
betalningskonsekvenser pd lang sikt.

I och med investeringens langsiktiga beskaffenhet tas den i manga fall upp som
en anlidggningstillgéng i foretagets balansrakning. Kostnaden fordelas genom
avskrivningar ver investeringens ekonomiska livslangd, istéllet for att belasta
resultatet vid investeringstillfillet. Det kallas for att investeringen aktiveras och
innebdr att tillgangens bokforda virde dkar. Investeringen kan dven kostnadsforas
direkt, inom skattereglernas ramar.

Ur kalkylmaissig synvinkel dr en satsning med langsiktiga betalningskonsekvenser
alltid en investering, oavsett om den aktiveras eller kostnadsfors direkt. Ur bok-
foringsmaéssig synvinkel &r satsningen en investering enbart om den aktiveras.

Fastigheter har en lang livsliangd, vilket medfor att de kraver ett regelbundet
underhall. Huruvida en renovering ska redovisas som en investering, och dirmed
aktiveras, eller som underhall, och darmed kostnadsforas direkt, har det hittills
inte funnits négra klara bestimmelser kring. Fran och med 2014 ska avskrivning
ske enligt komponentmetoden for foretag som tillimpar det nya huvudregelverket
for redovisning, K3. Metoden beskrivs mer ingdende i nista avsnitt.

Rddet for kommunal redovisnings rekommendationer om materiella
tillgangar

”Tillkommande utgifter for materiell anldggningstillging skall Liggas till
anskaffningsvirdet till den del tillgingens prestanda och/eller servicepotential
forbittras jimfort med prestandanivin och/eller servicepotentialen vid
anskaffningstillfillet. Alla andra tillkommande utgifter skall redovisas som
kostnader i den period dia de uppkommer.

Exempel pa atgérder som kan anses medféra en sadan okning av tillgangens
prestanda och/eller servicepotential att utgiften skall ldggas till anskaffnings-
vdrdet dr

® modifiering av tillgangen som forlinger den berdknade nyttjandeperioden
eller som hdjer tillgangens kapacitet och/eller servicepotential,

e fordndringar som medfor avsevdrd forbdttring av kvaliteten hos producerade
produkter eller tjdnster eller

e fordndringar som medfor en avsevird minskning av produktionskostnaderna.

Utgifter for reparationer och underhaill av en materiell anléiggningstillging
som syftar till att vidmakthélla eller aterstilla tillgingens egenskaper skall
redovisas som en kostnad den period de uppkommer.”
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Komponentavskrivning

¢ Enligt det nya huvudregelverket, K3, ska fran och med &r 2014 komponent-

metoden tillimpas vid redovisning av fastigheter som &r anlaggningstillgdngar.
Detta innebér stora fordandringar for fastighetsforetagen vad géller gransdragning
mellan investering och underhall.

Det nya regelverkets huvudtanke grundar sig i att olika typer av komponenter har
olika nyttjandeperioder, och dirfor byts ut med olika tidsintervall. Andringen i
regelverket innebér att betydande komponenter ska skrivas av separat eftersom de
har visentliga skillnader i brukstid. I tabellen nedan presenteras nagra riktvirden

SABO och Fastighetsigarna har i sina riktlinjer for det nya K3-regelverket
tagit fram ett underlag for identifiering av betydande komponenter:

”Hur identifieringen sker av betydande komponenter kan skilja sig 4t mellan olika
forvaltningsfastighetstyper. Komponentidentifieringen paverkas bland annat av
foretagets hantering av utbyte av komponenter eller delar av komponenter. Ett antal
komponenteter som kan vara betydande har lokaliserats. Nedanstdende exemplifie-
ring av komponenttyper (1)—(9) avser att utgora ett underlag for vidare resonemang
samt vid behov anpassning till enskilda situationer.

for brukstider fran Svensk Innemiljo.

(1) Mark
e SABO och Fastighetsdgarna bedomer att konsekvensen av det nya regelverket blir (2)  Markanldggning
att byggnaders driftnetto blir hogre, eftersom en del av utgifterna fér underhall (3)  Byggnads- och markinventarier
kommer att aktiveras istéllet for att kostnadsforas direkt. (4)  Stomme
(5) Tak
(6) Fasad
: - ,, X (7)  Inre ytskikt (golv, viggar, innertak)
Kllmats.karm 40 ar Tl.'.yckluftssystem 20 ar (8)  Installationer (el, rér, ventilation, hiss)
Belysning 20 ar Varmesystem 60 ar (9)  Hyresgdstanpassningar
Kylsystem 20 ar Tappvattensystem 60 ar
Luftbehandlingssystem 20 ar Virmevixlare 25-30 ar Detta innebér sialedes nio komponentklasser, déar (1)—(3) ocksa ar skatte-
Motorer och 10 ar Pannor 2530 ar lliﬁs::ga ;egrepﬁargei:lan (4)—(9) normalt ér delar av det skattemiissiga
frekvensomriktare greppet byggnad.
Pumpsystem 20 ar Varmepumpar 15-20 ar
Storkoksutrustning 15 ar Distributionssystem 60 ar

Riktvdrden fran Svensk Innemiljos Energihandbok.
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Investeringsbedomning

Att beddma l6nsamheten i en investering &r ofta forknippat med stor osékerhet,
i och med att det kan vara svart att uppskatta framtida betalningsstrommar och
den ekonomiska livsldngden. For att underlétta och stddja beslutsfattandet
anvénds investeringskalkylering.

Grunden i investeringskalkyleringen dr att undersdka om en viss resursuppoffring,
i form av en grundinvestering, ar forsvarbar med hénsyn till de inbetalningséver-
skott som investeringen genererar. Vid kalkyleringen &r det viktigt att:

— Beakta in- och utbetalningarnas storlek,

— Beakta tidpunkten for nér de intréffar,

— Gora in- och utbetalningar jaimforbara, det vill sdga rikna om dem till
samma tidpunkt.

In- och utbetalningar som sker i framtiden &r mindre vérda &n om de skulle ske
idag. Det beror pa att de pengar vi har i handen kan forrdntas genom alternativa
placeringar. For att gora betalningsstrommarna jadmforbara anvénds en kalkyl-
rénta, r, som bland annat tar hansyn till:

— Réntan foretaget kan lana kapital till,
— Forrantningen pa foretagets alternativa investeringsmojligheter,
— Risken som investeringen ar forknippad med.

G, grundinvesteringen, dr de utbetalningar som uppkommer i samband med att
investeringen gors.

a, inbetalningsoverskottet, dr den fordndring i inbetalningar som investeringen
ger upphov till.

R, restvirde, uppstér om investeringen fortfarande har ett vérde efter att den
ekonomiska livslangden (eller kalkylperioden) &r slut.

n, ekonomisk livsldngd, anger den period under vilken det dr ekonomiskt menings-
fullt att anvénda investeringen.

Inbetalningar
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5
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Kalkyleringsmetoder

e Payback-metoden ir en form av investeringskalkylering som beréknar investe-

ringens aterbetalningstid, det vill séga tiden det tar innan inbetalningsdverskottet
overstiger grundinvesteringen. I dess enklaste utférande tas ingen hénsyn till
rantor eller virdeminskning etc.

2 G
Aterbetalningstid = —
a

Beslutsregler: En investering dr 16nsam om dess aterbetalningstid dr mindre &n
en pa forhand bestdmd hogsta tillaten aterbetalningstid. Investeringen med kortast
aterbetalningstid dr den mest lonsamma.

Fordelar: Enkel att anvanda, fa faktorer att beakta.

Nackdelar: Missvisande dé den inte tar hinsyn till konsekvenser efter aterbetal-
ningstiden och nér in- och utbetalningar uppstar. Metoden anvinds bést vid
kortsiktiga investeringar.

Avkastningskalkylbaserade metoder innebir att samtliga framtida betalnings-
konsekvenser, under en bestdmd kalkylperiod, riknas om och summeras i inves-
teringstidpunkten till ett nuvirde. Pa s sétt kan grundinvesteringen jamforas
med de framtida inbetalningsdverskott som uppstar till foljd av investeringen.
Nuvérdet beror pa foretagets alternativa kapitaltillvixt, det vill sdga kalkylréntan.

[ Nuvdrde = a ¢ nuvdrdesfaktor + R ¢ nuvdrdesfaktor - G J

Beslutsregler: En investering dr 16nsam om den har ett positivt nuvérde.
Den investering som har storst positivt nuvérde dr det mest 16nsamma
alternativet.

Férdelar: Tar i stort sett hinsyn till en investerings alla kvantifierbara
konsekvenser.

Nackdelar: Svérare att berdkningsmaéssigt tilldmpa dn andra metoder, kan ge
missvisande resultat for foretag med finansieringssvarigheter.

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar
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Kalkyleringsmetoder fortséttning

Livscykelkostnadsanalys &r i grunden en form av avkastningskalkylbaserad
metod som jamfor framtida energi- och underhallskostnader for alternativa
energieffektiviserande investeringar. Ifall investeringarna ger upphov till andra
kassaflodesfordndringar, och som skiljer sig mellan alternativen, bor dven dessa
riaknas in i kalkylen. Kalkylperioden stricker sig, sa som namnet antyder, dver
investeringens hela ekonomiska livslangd.

LCCtot = G + I-CCenergi + |-Ccunderhélll
LCC. i = @rlig energikostnad * nuvdrdesfaktorn

LCC, gernen= arlig underhdllskostnad ¢ nuvardesfaktorn

Beslutsregler: Den investering som har den lagsta totala livscykelkostnaden
ar mest lonsam.

Fordelar: Tar hinsyn till kostnadsbesparingar under investeringens hela livslédngd.

Nackdelar: Metoden kraver flera investeringsalternativ for att vara relevant.
Den totala livscykelkostnaden i ett fristdende investeringsalternativ sdger i sig
inget om I6nsamheten.

|
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Samhadallsnyttan och andra mervdrden

Forutom en fastighetsekonomisk analys bor investeringar i fastigheter dven analy-
seras ur ett samhéllsekonomiskt perspektiv. Detta innefattar bade sociala aspekter
och miljomaissiga vinster.

Sociala vinster med renoveringar kan innefatta t.ex. minskad brottslighet, 6kad
mojlighet {or dldre att bo kvar hemma och minskad bostadsbrist. Dessa aspekter
dr svéra att viardera ekonomiskt i kalkyler. De behover istéllet oftast virderas
kvalitativt.

Miljomaéssiga vinster tack vare minskad energianvindning fés i form av minskade
utslédpp av vixthusgaser m.m. Det finns flera olika ekonomiska vérderingar av
minskade emissioner.

I tabellerna till hdger presenteras den emissionsvirdering och de emissions-
faktorer som Boverket anvinde i sin senaste dversyn av energikraven i BBR.
Utifran dessa virden visas hur den ekonomiska samhéllsnyttan f6r minskad
energianvandning kan bedémas for olika energibérare.

Det virde for vixthusgasutslapp som Boverket anvénde i sitt huvudalternativ
skiljer sig markant fran en vérdering gjord av ASEK (Arbetsgruppen for sam-
hallsekonomiska kalkyler). ASEK menar att den verkliga kostnaden for att na
reduktionsmélen dr 1,5 SEK/kg CO,.

Ett annat sitt att bedoma det ekonomiska virdet av minskade CO,-utslapp
i kalkylerna &r att anvinda sig av koldioxidskatten som ar 1,05 SEK/kg.

Emissionsfaktorer (g/kWh) Cco, SO, NO, NMVOC
Marginalel (kolkondens) 1148 0,62 0.42 0,02
Marginalel (naturgas) 408 0,02 0,52 0,02
Nordisk elmix 108 0,09 0,1 0,01
System BIO kraftviarme 56,6 0,17 0,32 1,76
System FOSSIL kraftvarme 107,5 0,28 0,35 1,49
Emissionsvérdering SEK/kg
Viaxthusgaser (CO,-ekvivalenter) 0,21
Svaveldioxid (SO,) 27,6
Kvaveoxider (NOy) 82,9
NMVOC 42

De emissionsfaktorer som Boverket anvinde i den senaste oversynen av

BBRs energikrav.
Sambhaéllsnytta co, SO, NO, NMVOC Total
(6re/kWh)
Marginalel (kolkondens) 241 1,7 3,5 0,1 29,4
Marginalel (naturgas) 8,6 0,1 43 0,1 13,0
Nordisk elmix 2,3 0,2 0,8 0,0 34
System BIO kraftviarme 1,2 0,5 2,7 7,4 11,7
System FOSSIL kraftviarme 2,3 0,8 2,9 6,3 12,2

Virdering av samhdllsnyttan, ére per minskad kilowattimme. Framrdiknat med
ovan redovisade emissionsfaktorer.
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Svenska Bostdder - Jarva

| kapitlet redovisas hur Svenska Bostdder har bedomt
I6nsamheten i miljonprogramsomrdadet Jarva med fokus
pd ombyggnadsprojekten inom Hallbara Jadrva.
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Fastighetsbolaget Svenska Bostdder

Svenska Bostider 4r ett av tre kommunala bostadsbolag i Stockholms stad.
Foretaget grundades &r 1944 och édger idag cirka 680 fastigheter med sammanlagt
25 400 lagenheter, varav cirka 5 200 i Jarva.

Till £61jd av en stabil hyresmarknad och stora utforsiljningar har Svenska Bostidder
en stark balansrikning med en stor andel eget kapital. Ar 2013 uppgick den synliga
soliditeten till 71 procent. Det egna kapitalet uppgick samma ar till 12 516 MSEK.

Kommunen har ett realt avkastningskrav pa 5 procent pé eget kapital.

I och med finanskrisen 2008 inférde Stockholm Stad stimulansatgarder for att 6ka
sysselsdttningsgraden i byggbranschen (Stimulans for Stockholm). Fér Svenska
Bostéder innebar det att de ar 2013 fick en utdkad investeringsram om 1 007 MSEK
och ett siankt avkastningskrav med 500 MSEK, for att mdjliggéra nybyggnad och
stora underhallsinsatser i fastighetsbestandet.

Svenska Bostéder har ett bestdnd som omfattar alla typer av fastigheter. I Jérva
ar det framforallt 1960- och 1970-talshus, lamellhus, punkthus och loftgangshus.

I Stockholm finns idag inga vakanta hyreslagenheter. For lokaler har Svenska
Bostédder en vakansgrad motsvarande 7,5 procent av hyresintikterna.

Finansiella nyckeltal (2013)

Omsdttning: 2 483 MSEK
Driftnetto: 541 MSEK
Direktavkastning: 30 %
Soliditet: 71 %

Svenska Bostdder har ett mal att senast ar 2018 ha sdnkt den genomsnittliga
energianvdndningen over det totala bestandet till 150 kWh/m? BOA/LOA.
Det innebdr att vissa byggnader kommer att totalrenoveras, medan det i
andra inte gors ndgonting. Nyproduktion hjdlper ocksa till att sdinka den
genomsnittliga energianvdndningen.

Agardirektiv 2014-2016

Bidra till nyproduktion av nya bostader.

Fortsitta arbetet med Jarvalyftet, Vision Hésselby-Villingby och Séderorts-
visionen.

Utreda forutsattningarna for att bygga bostader med annan upplatelseform
som en del av bolagets medverkan i Jarvalyftet.

Fullf6lja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt 6ka
ombyggnads- och underhallsatgirder i miljonprogramsbestandet med fokus
1 Jérva och Visterort.

Kontinuerligt genomfora underhéll i Stadsholmens besténd.

Fortsédtta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa kérnverksamheten
och forbattrade driftresultat.

Fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktions-
kostnader.

Lopande prova forutsittningarna for att 6verfora Véllingby City frén Svenska
Bostéder till St Eriks Markutveckling under perioden.

Bidra till att fler studentbostdder skapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand.
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Policy for vardering och bokforing

Varje enskild fastighet varderas arligen genom en kassaflodesanalys baserad pa
utveckling av driftnetto och beddmning av marknadsmaissiga avkastningskrav.
Faktiska drift- och underhéllskostnader normalérskorrigeras for att aterspegla
beddmda marknadsmissiga forhallanden.

Svenska Bostédder har 6vervirden i sitt bestdnd. Det bokforingsméssiga vérdet
uppgér till ca 16 miljarder SEK ar 2013, medan marknadsvérdet dr mer dn
dubbelt sa stort (se diagram).

Endast de delar av investeringen som técks av 6kade kassafloden (6kade intékter
och/eller minskade driftskostnader) aktiveras i balansridkningen. Resterande
belopp kostnadsfors direkt ar 1.

Investeringar i fastigheterna har en avskrivningstid pa 20-50 ar, vilket innebar
avskrivningar pa 2—5 procent per ar.

I balansrikningen representerar varje fastighet ett bokfort virde. Over- och
undervérden i enskilda fastigheter far inte kvittas mot varandra.

Bostadsforetag far inte avsétta pengar i underhallsfonder, vilket dr problematiskt.

Upprustningar och eftersatt underhall kan ddrmed inte finansieras med avsatt
operativt resultat, utan maste finansieras pa annat sitt vilket utarmar fastighets-
portféljen. Svenska Bostéder har till skillnad frdn ménga andra bostadsbolag
mdjlighet att gora det, genom till exempel utforséljning av en del av bestandet.

”Hojda marknadsvirden pa fastigheterna paverkas i stort sett enbart av skillnad

i kassafloden. Avkastningskravet bestdms av marknaden och ar svérare att paverka.
Om hyrorna hojs finns risk for att avkastningskravet ocksé hojs, till foljd av att det
kan bli svérare att hyra ut. En upprustning som forbéattrar omradets attraktivitet leder
ddrmed inte sdkert till 1agre riskbedomning. Till stor del beror detta pa att vakans-
graderna fran borjan ar mycket ldga i samtliga Stockholmsomraden. Bristen pa

lagenheter gor att Aven de som ar i daligt skick gar att hyra ut.”
Svenska Bostdder

Marknadsvirde per virdeamride, mdkr Fastighetsvarde, mdkr

Wallhrogtny Cily, & s 4
Stadshalman, 4

Vasterol, B

Innerstaden, 18
Stderort. 0

Kailla: Svenska Bostéder, arsredovisning 2013.
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Miljonprogramsomradet Jdrva

”Jarvaomradet ska vara en trygg, trivsam och vél fungerande del av Stockholm att bo,
verka och vistas i. Det ska vara en attraktiv del av Stockholm, med gott rykte och bra
anseende”

e Stockholms stads projekt Jarvalyftet startade 2007, och 2009 beslutade kommun-
fullméktige om Vision Jarva 2030. Jarvalyftet &r en langsiktig investering for att
forbéttra levnadsvillkoren i stadsdelarna Akalla, Hjulsta, Husby, Kista, Rinkeby och
Tensta. Det dr ett samarbetsprojekt mellan offentliga och privata aktorer.

® Bostadsomradena kring Jarvafaltet har ménga goda kvaliteter. Det finns tunnel-
bana och nérhet till gronomrédden samtidigt som det &r néra till stérre centrum
som Kista. Omrédena har dock under en lang tid haft daligt rykte till foljd av
socioekonomiska faktorer och segregation.

e Med Jarvalyftet vill Stockholms stad bryta omradets nedéatgéende trend, och
tydliga mal sattes avseende minskad brottslighet, 6kad trygghet, minskad
segregation samt hdjt anseende och status.

¢ Inom Jarvalyftet har Svenska Bostdder bl.a. arbetat med att atgirda att omradet
var slitet och att husen har néatt sin tekniska livslangd. Byggnaderna har ett stort
underhallsbehov. Att riva hus har efter omfattande protester frén hyresgésterna
inte setts som ett alternativ, utan malet dr en genomgripande upprustning.

e Svenska Bostédder har gatt fran att ”lappa och laga” till att anta ett helhetsperspektiv
dar atgirder i bade byggnaderna och i omradet som helhet genomfors samtidigt.
Helhetsperspektivet skapar stora mojligheter for energieffektivisering.

Energieffektiviseringsmal inom Hallbara Jarva

Mal A: Anvéndningen av kopt energi for virme, varmvatten och fastighetsel
ska i genomsnitt for de sju husen inte dverstiga 101 kWh/m* A, per ér efter
renoveringarna.

Mal B: Minskad anviandning av hushallsel med 10 procent i de sju renoverade
byggnaderna.

Mal C: Minskad energianviandning pa byggarbetsplatsen med 30 procent jamfort
med en konventionell byggarbetsplats &r 2009.

Mal D: Ta fram en berdkningsmodell for utsldpp av vaxthusgaser.
Mal E: Bevara kulturhistoriska virden i samband med klimatmalens genomfGrande.

Mal F: Testa och jaimfora platsbyggd och prefabricerad teknik for tilldggsisolering
av fasader.

Mal G: Implementera goda erfarenheter i Svenska Bostdders kommande projekt.

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar
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Miljonprogramsomradet Jarvas fortsittning

Inom Jarvalyftet finns delprojektet Hallbara Jarva med fokus pa milj6-, klimat-
och energifragor. En stor del av projektet gér ut pa att energieffektivisera sex
fastigheter med sammanlagt 350 ldgenheter genom omfattande renovering.

De utvalda byggnaderna omfattar de tre vanligaste typerna av hus fran miljon-
programmet: Loftgangshus, skivhus och lamellhus.

Det ursprungliga energimélet inom Hallbara Jérva var att nd en genomsnittlig en-
ergiprestanda pa 88 kWh/m* A,,,,. Sedan projektstarten har berdkningsmetoderna
utvecklats. Bl.a. har SVEBY tagit fram riktlinjer for energiberakningar som inne-
fattar nya vérden for vddring, varmvattenanviandning och koldbryggor. Baserat pa
dessa vérden fick energimalet justeras till 101 kWh/m? A, och ar.

temp

Den forsta byggnaden som renoverades inom Héllbara Jérva var ett pilotprojekt
som forutom langtgaende energieffektiviserande atgirder dven fick ldgenheter
anpassade till nybyggnadsstandard. I de fortsatta renoveringarna har atgérderna
reviderats for att sinka investeringskostnaderna, men fokus ligger fortfarande pa
att halvera energianvindningen i byggnaderna.

I Jarva har ocksa en metod for prefabricerad tilldggsisolering av fasader testats
och utvirderats. Syftet var att ett hus av vardera loftgdngshus, skivhus och lamell-
hus skulle renoveras med denna metod. Men teknikutvecklingen hade inte kommit
sd langt som forvéntat. Av detta skil bestdmde sig Svenska Bostéder, efter att ha
vidareutvecklat metoden i samarbete med entreprendren och Energimyndighetens
bestéllargrupp for energieffektiva flerbostadshus (BeBo), for att endast prova den
nya metoden pa en gavelfasad i en byggnad.

Svenska Bostdder har Idnge haft stort fokus p& energieffektivisering, framst
genom injustering och forbdattringar av befintliga system. De har ddarmed
kunnat minska energianvdndningen i manga hus av sina byggnader med
mellan 20 och 30 procent. For att minska energianvdndningen ytterligare
mdste storre ingrepp goras i klimatskal och med nya installationsldsningar

20
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Hallbara Jdrva - Finansiella forutsattningar

Lonsamhetsbedomningen for Hallbara Jarva bygger pa en nuvéardesanalys av
fastighetens framtida kassafloden. Kalkylperioden ar 10 &r och kalkylrdntan ar

satt till 5 procent, oavsett fastighetens ldge. For ar 11 berdknas ett restvarde grundat
pé en marknadsvirdering av fastigheten. Avkastningskravet i restvéirdet bestdms av
tidigare transaktioner, dvs. av marknaden.

Varje byggnad 16nsamhetsbedéms for sig och maste kunna béra sin egen
investering.

Svenska Bostédder delar inte upp investeringar i energieffektiviserande respektive
andra atgérder eftersom det bedoms vara alltfor komplicerat och resurskravande.
Eftersatt underhall bor egentligen inte inkluderas i lonsamhetskalkylerna, eftersom
det inte klassas som en investering. I praktiken dr det dock ofta svart att skilja
mellan underhéll och investering.

Svenska Bostédder, som ér ett langsiktigt fastighetsbolag, gor i forsta hand inves-
teringar for att oka fastigheternas driftsnetto och ddrmed forbéttra det operativa
resultatet. Idag har bolaget en stark balansrédkning, men en “svag” fastighetsportfolj
med lagavkastande fastigheter. Genom att investera tillgéngliga medel i upprustning
kan hyror héjas och drift- och underhéllskostnader sénkas, vilket langsiktigt ger en
starkare resultatrikning. Ar 2025 riiknar foretaget med att ha en stark ekonomisk
stdllning, med hoga driftsnetton och minimalt underhallsbehov.

Marknadsvirdet for fastigheterna i Jarva ar relativt lagt. Det innebér att en upprust-
ning utgdr en stor andel av det ursprungliga vérdet, i manga fall ndrmare 50 procent.
Tack vare Svenska Bostéders goda ekonomiska stéllning med en stark balansrak-
ning finansieras upprustningen i huvudsak med eget kapital.

Svenska Bostéder har en arlig ombyggnadsbudget pa 1 400 MSEK samt en under-
hallsbudget pa 600—700 MSEK. Den stora underhéllsinsats som nu genomfors
kommer att paga fram till ar 2022.

Projektet Hallbara Jérva beviljades bidrag fran Delegation for hallbara stider for
att finansiera en utdkad upprustning med fokus pa hallbarhet. Bidraget uppgick till
55 MSEK och skulle ticka 30 procent av merkostnaden i projektet. En stor del av
bidraget, cirka 25 MSEK, har gatt till energieffektivisering i sju byggnader som ags
av Svenska Bostider, resterande del av bidraget har gatt till andra delprojekt inom
Hallbara Jérva.

Definition av Ionsamhet

Modell for
I6nsamhetsbedémning

Foéretagsekonomisk och samhallsekonomisk.

Avkastningsvardering.

Avkastningskrav Kalkylrénta, 4—4,5 procent inkl. inflation (realt).

Eget kapital samt bidrag fran Delegationen for
Hallbara stader.

Sankt soliditet.

Forsamrat resultat under aktuella ar.
Langsiktigt starkare resultat genom minskade
drifts- och underhallskostnader samt hojda
hyror.

Finansiering

Investeringens paverkan
pa foretagets ekonomi

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar

21



Hallbara Jadrva. Kv Trondheim 4, Trondheimsgatan 28.
Energieffektivisering

Kv Trondheim 4 ligger i Stockholmsfororten Husby. Renoveringen av ett
brandskadat loftgdngshus, Trondheimsgatan 28, inledde projektet Héllbara Jarva
i Husby i mars 2010. Byggnaden var férdig for aterinflyttning i april 2011, sedan
dess har mer dn 100 personer flyttat in i de 25 ldgenheterna.

Eftersom huset var brandskadat och utflyttat renoverades Trondheimsgatan 28 till
nybyggnadsstandard. Inga sirskilda krav pa bevarande stilldes vid upprustningen.

Energianviandningen pa Trondheimsgatan 28 uppgick fore renovering till

181 kWh/m* A,,,,, och ar och beréknas minska 34 procent, ned till 119 kWh/m?
Ay, 0ch ar. Efter renoveringen uppmittes en energiprestanda pa 125 kWh/m?
A emp OCh ar.

temp

temp

Under 2013 kompletterades renoveringen med en installation av solceller,
vilket kommer att minska behovet av kopt el. Mer information finns pa
www.soldata.se.

Trondheimsgatan 28 fore och efter renovering.
(Kélla: Svenska Bostdder)

Energieffektiviserande atgdrder

Tillaggsisolering fasad, 100 mm.

Tatning av klimatskal, 0,4 1/s vid 50 Pa.

Byte till energieffektiva fonster, U-vdrde 1,1 W/m?, K, &r.
Byte till energieffektiva dorrar, U-vérde 1,4 W/m?, K, ar.
Installation av FTX-system, verkningsgrad 70 procent.
Isolering av vattenledningar i samband med stambyte.
Installation av snalspolande tappvattenarmaturer.
Naérvarostyrd belysning med LED-armaturer.

Byte av undercentral och virmesystem.

Injustering av virmesystem.

Ovriga atgdrder

Ta ner loftgang for att mojliggora tillaggsisolering av och minskade koldbryggor
for hela fasaden. Loftgangen ersattes med balkonger och ett nytt trapphus.

Korta fakta - Trondheimsgatan 28

Byggar: 1974

Ombyggnadsar: 2010-2011

Storlek: 25 |dgenheter, 2 505 m? A,
Hustyp: Loftgadngshus
Energianvdndning fore: 181 kWh/m? A, och ar
Energianvdndning efter: 125 kWh/m? A, och ar
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Hallbara Jadrva. Kv Trondheim 4, Trondheimsgatan 28. Utfall

¢ Den totala investeringen for upprustningen av Trondheimsgatan 28 beréknas ha
uppgitt till 55 MSEK, vilket motsvarar ca 22 000 SEK/m’ A, Cirka 8,4 MSEK,
motsvarande 3 300 SEK/m’ A, av investeringen bedoms ha gatt till de energi-
effektiviserande atgdrderna for att né effektiviseringsmalen inom Héllbara Jérva.

e Efter renoveringen, ar 2012, uppmiittes energianvindningen till 125 kWh/m> A,
och éar, vilket &r 6 kWh/m? hogre én den berédknade energianvindningen. Totalt
har energiprestandan forbattrats med 31 procent.

e Att det uppsatta energiprestandamalet inte ndddes bedoms bero pa det stora antalet
hyresgédster. Det medfor att varmvattenanvandningen per ldgenhet &r hog, cirka
120 procent hogre &n SVEBY's niva. Detta gor i sin tur att energianvandningen per
kvadratmeter blir hog, medan energianvéndningen per person &r relativt lag.

* Ett minskat behov av kopt energi pd 56 kWh/m* A, och ar leder till en kostnads-
besparing pa 58 SEK/m? A,,,,, och ar, beréknad i 2013 &rs virde.

¢ ] samband med renoveringen har hyran for ldgenheterna i huset hojts. Fore reno-
vering uppgick den genomsnittliga hyran till 803 SEK/m? BOA/LOA och ar. Den

nya hyran har faststillts till 1 230 SEK/m? och é&r, en h6jning med cirka 53 procent.

Trots den stora hyreshdjningen kdade mer &n 600 personer till de 25 ldgenheterna.

Energianvandning Eknnsg:rni
'm2
LWy m Fastighetsel o Atemp och
it u Fire p
k - armvatten 1400 . ;
200 — Efter
181 N . 1230
I L ppydrmning
180 0= £ 1200 -
160 4 — i
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140
125
119 803
120 N [ _
100
600
B0
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40 187
200 - 129
o - 0 -+
*ﬁn_ﬁ wa:} 1}“»’2" Hyresintdkler Energikostnad
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I diagrammen visas utfallet av upprustningen av Trondheimsgatan 28 i Hdllbara
Jéirva, med avseende pd energianvindning och ekonomi. De roda staplarna visar
energianvdindningen fore och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen
berdiknades bli. De grona staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energi-
kostnaden fore och efter renoveringen.
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Hallbara Jdrva. Kv Trondheim 4, Trondheimsgatan 30.

Energieffektivisering

e ]januari 2011 fortsatte renoveringen av Kvarteret Trondheim 4, dir d&ven
Trondheimsgatan 30 ingdr, i Hallbara Jarva. Ombyggnaden var fardig i december
2012, och hade da forutom upprustning blivit padbyggd med en bostadsvaning med
atta nya lagenheter och fatt en tillbyggnad som foérbinder Trondheimsgatan 30
och 32 med varandra.

e Baserat pa de ekonomiska erfarenheterna fran Trondheimsgatan 28 valde man att
behalla loftgangarna.

e Energianvédndningen pa Trondheimsgatan 30 uppgick fore renovering till
195 kWh/m® A, och ar. De energieffektiviserande dtgérderna beridknades
séinka energianviindningen med 46 procent, ned till 105 kWh/m* A,,,,, och &r.
Efter renoveringen uppmittes en energiprestanda pa 122 kWh/m* A, och ar.

e Byggnaden ska certifierats enligt Miljobyggnad, malsittningen ar att nd silver.

Trondheimsgatan 30 fore och efter renovering.
(Kalla: Svenska Bostéder)

Energieffektiviserande atgdrder

Tillaggsisolering vind, 200 mm.

Tillaggsisolering fasad, 50 mm.

Tilldggsisolering killare, 50 mm.

Tétning av klimatskal, 1 1/s vid 50 Pa.

Byte till energieffektiva fonster, U-varde 1,0 W/m?, K, &r.
Byte till energieffektiva dorrar, U-véarde 1,6 W/m?, K, ar.
Installation av FTX-system, verkningsgrad 90 procent.
Isolering av varmvattenledningar i samband med stambyte.
Installation av snélspolande tappvattenarmaturer.

Byte av undercentral och virmesystem.

Injustering av virmesystem.

Korta fakta - Trondheimsgatan 30

Byggar: 1974

Ombyggnadsar: 2011-2012

Storlek fore: 24 |agenheter, 2 026 m? A,
Storlek efter: 32 lagenheter, 3410 m? A,
Hustyp: Loftgdngshus

Energianvdndning fore: 195 kWh/m? A, och ar
Energianvdndning efter: 122 kWh/m? A, och ar

24
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Hallbara Jadrva. Kv Trondheim 4, Trondheimsgatan 30. Utfall

Den totala investeringen for upprustningen av Trondheimsgatan 30 berdknas ha
uppgitt till 44 MSEK, vilket motsvarar ca 13 000 SEK/m’ A,,,,. Av detta bedoms
cirka 4,8 MSEK, motsvarande 1 400 SEK/m* A,,,,,, ha gétt till de energieffektivi-
serande atgirderna for att nd Hallbara Jarvas effektiviseringsmal.

Efter renoveringen, &r 2013, var den uppmiitta energianvindningen 122 kWh/m?
A och dr vilket dr 17 kWh hogre dn den beréiknade energianvindningen. Totalt
sanktes energianvandningen med 37 procent.

Da det tog cirka tva &r innan de evakuerade hyresgisterna fick erbjudande om att
flytta tillbaka valde manga av dem att bo kvar i sina ersittningslédgenheter. De flesta
av dagens hyresgéster kommer fran andra delar av Husby.

Ett minskat behov av kopt energi pa 73 kWh/m* A, och ar leder till en kostnads-
besparing motsvarande 75 SEK/m? A,.,,, och ér, berdknat i 2013 érs viérde.

I samband med renovering medges att hyran for lagenheterna hojs. Normhyran
for en lagenhet med 3 rum och kok i Trondheim 4 uppgick fore renovering till
817 SEK/m? BOA/LOA och &r. Den nya hyran i de renoverade ldgenheterna har
satts till 953 SEK/m?, en hojning med cirka 14 procent.

Energianvandning Ekonomi
EWh/m? SEKfm2
Avuny 051 m Fre Atamp
L = Fastighetsel 1200 och dr
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= Varmvatten

185 ) ppvdrminis 1000 953
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50 + 1 201
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G %Ep@zﬂ‘ i}h!!" Hyresintakter Energikostnad

1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av Trondheimsgatan 30 i Hallbara
Jérva, med avseende pa energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar
energianvindningen fore och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen
berdknades bli. De grona staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energi-
kostnaden fore och efter renoveringen.
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Hallbara Jdrva. Kv Kvarnseglet 2. Energieffektivisering

e Kvarnseglet 2 ligger i ett stort, enhetligt omrade i Stockholmsférorten Rinkeby. Energieffektiviserande atgdrder
Tvéa lamellhus i kvarteret, Girdebyplan 8-26, borjade renoveras i april 2011 och

var fardiga for aterinflyttning i oktober 2012. * Tillaggsisolering fasad, 100 mm.

e Stadsmuseet och Stadsbyggnadskontoret hade mdten med projektgruppen for Tillaggsisolering kallare, 100 mm.

renoveringen for att sékerstilla att den ursprungliga karaktiren och de kultur- e Titning av klimatskal, 0,6 I/s vid 50 Pa.
historiska vérdena i omradet bevarades.

o ) ) ) o e Byte till energieffektiva fonster, U-varde 1,0 W/m?, K, &r.
e Husets genomsnittliga energianvandning uppgick fore renovering till 138 kWh/m?

Ao 0ch &r. I och med de energieffektiviserande dtgérderna berdknas energi- e Installation av FTX-system, verkningsgrad 90 procent.
anvéndningen minska till 106 kWh/m® A, och &r, en effektivisering med
ca 23 procent. Efter renoveringen uppmattes en energiprestanda pa 83 kWh/m?

Avemp OCh &r. e Installation av sndlspolande tappvattenarmaturer.

e JIsolering av vattenledningar i samband med stambyte.

e Under 2014 kompletterades byggnaderna med solceller, energiproduktionen for

e Installation av LED-belysning.
dessa kommer att redovisas pa www.soldata.se. yshing

e Ny undercentral och virmesystem.

e Injustering av virmesystem.

4 2\
Korta fakta - Kvarnseglet 2
Byggar: 1971
Ombyggnadsar: 2011-2012
Storlek: 67 ldgenheter, 7 794 m? A,
Hustyp: Lamellhus
. Energianvdndning fore: 138 kWh/m? A, och &r
Kvarnseglet 2 fore och efter renovering. Energianvdandning efter: 83 kWh/m? A, och ar
(Kalla: Svenska Bostider) & J
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Hallbara Jdrva. Kv Kvarnseglet 2. Utfall

e Den totala investeringen for upprustningen av de tva lamellhusen i Kvarnseglet 2 Energianvidndning Ekonomi
berdknas ha uppgitt till 140 MSEK, vilket motsvarar ca 18 000 SEK/m? A, E""_L s Fastighetsel ) ﬁ::
Av detta bedoms cirka 10 MSEK, motsvarande 1 300 SEK/m’ A, ha gétt till i e L WFOre och ir
de energieffektiviserande atgirderna for att nd Hallbara Jarvas effektiviserings- 160 Efter
mal. 138 I ppvirmning

10T — MaIniv 1000 | 7o

* Den uppmitta energianvindningen efter tgérderna, ar 2013, var 83 kWh/m?> A, 130 1
och ér, vilket &r 23 kWh storre energieffektivisering dn berdknat. Totalt séinktes 108 ; 8l
energianvandningen med 40 procent. 100 . -

83

* Ett minskat behov av kopt energi pa 55 kWh/m? A, och ar leder till en a0 | - &
kostnadsbesparing pa 57 SEK/m* A,,,,, och dr, berdknat i 2013 &rs virde.

(=]

e [ samband med renovering medges att hyran for ldgenheter hojs. Fore renove- 400
ring uppgick den genomsnittliga hyran for en lagenhet med 3 rum och kok till 40
817 SEK/m? BOA/LOA och &r. Den nya hyran ér satt till 970 SEK/m? BOA/LOA 2 .
och &r, en hdjning med cirka 19 procent. 0 7 ' I i

| B
iﬁtt w@ﬁ q,"-"*é Hyresintakter Ener gikostnad

w®

I diagrammen visas utfallet av upprustningen av Kv Kvarnseglet 2 i Hallbara
Jérva, med avseende pa energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar
energianvindningen fore och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen
berdknades bli. De grona staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energi-
kostnaden fore och efter renoveringen.
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Hallbara Jdrva. Kv Storkvarnen 4. Energieffektivisering

e Kuv. Storkvarnen 4 ligger ocksa i Rinkeby. Ett lamellhus i kvarteret, Vésterby Energieffektiviserande atgdrder
backe 26-30, ingar i Hallbara Jarva och borjade renoveras i april 2012. Renove-

ringen fardigstilldes i januari 2013. Pa grund av problem med lagring av mitdata * Tillaggsisolering vind, 200 mm.

finns dock inga uppmétta energianvindningsvirden for byggnaden. e Tilldggsisolering fasad, 80 mm.
e Stadmuseet bedomde att bygganden har vissa kulturhistoriska virden. Man har e Tilliggsisolering kallare, 80 mm.
dérfor bevarat fasadfargen samt utformning av fonster- och dorrpartier vid
renoveringen. e Titning av klimatskal 0,4 1/s vid 50 Pa.
e Energianviandningen i Storkvarnen 4 uppgick fore renovering till 135 kWh/m? e Byte till energieffektiva fonster, U=1,0.
Aemp 0ch &r. I samband med renoveringen genomfordes energieffektiviserande

atgdrder som berdknades sinka energianvandningen med 31 procent, ned till * Installation av FTX-system, verkningsgrad 75 %.

93 kWh/m? A, och ar.

temp e Isolering av vattenledningar i samband med stambyte.

e Installation av snélspolande tappvattenarmaturer.
e LED-belysning i trapphus och badrum.
e Byte av undercentralen.

e Injustering av virmesystem.

e 218 m? solfangare.

L5 k)
g]i 3 e 170 m*solceller.
B
1
IS8 1
2 p <
o Korta fakta - Storkvarnen 4
- Byggér: 1972
ﬂj Ombyggnadsdr: 2012-pagdende
+ Storlek: 42 lagenheter, 5 213 m? A,
P . Hustyp: Lamellhus
Storkvarnen 4 under och efter renovering. L . a
(Kiila: Svenska Bostider) ] Energianvdndning fore: 135 kWh/m® A, och ar |
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Hallbara Jdrva. Kv Storkvarnen 4. Forvdntat utfall

e Investeringen for upprustningen av Storkvarnen 4 har berdknats uppgé till 75 MSEK, Energianvandning e Ekonomi
vilket motsvarar ca 14 000 SEK/m’* A, Av detta bedéms 14,5 MSEK, motsvarande :Mfm gy 5::’::
2 800 SEK/m’ A, ha gétt till de energieffektiviserande dtgirderna for att nd Hall- P m— F astighe tsel ® Fiire ach ir
bara Jarvas energieffektiviseringsmal. 160 & Varrraien = =
. o . . o . — L ppvdrmning
e Pa grund av att lagringen av métdata misslyckades finns inga uppmitta virden 140 —e e 525 957

for Storkvarnen 4. Energianvindningen, som fore renoveringen uppgick till
120 +

134 kWh/m?* A,,,,, och ar, har berdknats minska till 93 kWh/m* A, och &r.
. . . e . BOO
Det innebir en effektivisering med ca 30 procent. 100
* Ett minskat behov av kopt energi pa 63 kWh/m® A, och ér skulle leda till en 80 600 -
kostnadsbesparing motsvarande 65 SEK/m* A, och r, i 2013 &rs virde.
60 -
e | samband med renovering medges att hyran for lagenheter hdjs. Fore renovering i
uppgick den genomsnittliga hyran till 926 SEK/m? BOA/LOA och ér. Den nya 40 5
hyran é&r satt till 957 SEK/m> BOA/LOA och é&r, en hojning med cirka 3 procent. 200 139

20

B

Hyresintakler Energikostnad

1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av Kv Storkvarnen 4 i Hdllbara

Jérva, med avseende pa energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar
energianvindningen fore renovering och hur stor energieffektiviseringen berdiknades
bli. De grona staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore
och berdknad efter renoveringen.
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Hallbara Jadrva. Kv Nystad 7. Energieffektivisering

e Sibeliusgéngen 2, Kv Nystad 7, &r den fjarde byggnaden som renoverades inom Energieffektiviserande atgdrder
projektet Hallbara Jarva. Det 12 vaningar hoga skivhuset ar beldget i Akalla, en
forort i norra Stockholm. Renoveringen pabdrjades i april 2011 och var férdig
och aterinflyttat i augusti 2012.

e Tilldggsisolering fasad, 80 mm.

Tillaggsisolering vind, 300 mm.

e Hoghusen lings Sibeliusgangen har bedomts ha stort kulturhistoriskt vérde. e Tilliggsisolering kllarvigg, 80 mm.
En antikvarisk férundersdkning genomfordes darfor innan renoveringen gjordes
och en hog bevarandegrad efterstrivades ddr ambitionen var att aterstélla exteridren e Titning av klimatskal, 0,4 I/s vid 50 Pa.

till ursprungligt utseende. ] ) )
e Byte till energieffektiva fonster, U-vdrde 0,9 W/m?, K, &r.

e 120 m? solceller installerades pa fasaden i samband med renoveringen. Ytterligare

100 m? solceller installerades pa taket under varen 2014. * Byte till energieffektiva portar, U-virde 2,0 W/m?, K, ar.

e Husets genomsnittliga energianvindning uppgick fore renovering till 137 kWh/m? * Installation av FTX-system, verkningsgrad 65 procent.
A, och &r. De energieffektiviserande atgirderna beréiknas minska energianvénd-

e [Installation av snélspolande tappvattenarmaturer.
ningen till 97 kWh/m* A, och r, en effektivisering med ca 30 procent. Efter P PP

renoveringen uppmiittes en energiprestanda pa 89 kWh/m® A, och ér. Férhéllandet e Virmedtervinning fran spillvatten.
mellan lagenhetsarea och omslutande area &r hogt, sa byggnadens genomsnittliga o '
energianviindning ir relativt 1&g savil fore som efter renovering. ® Byte och injustering av virmesystem.

e LED-belysning i badrum och trapphus.

e 120 m? solceller.

: 4 A
i Korta fakta = Nystad 7

/ Byggar: 1974

/ Ombyggnadsar: 2011-2012

! Storlek: 99 Idgenheter, 9 070 m? A,

/ Hustyp: Skivhus
d Energianvdndning fore: 137 kWh/m? A, och ar

i Nystad 7 fore och efter renovering. Energianvdndning efter: 89 kWh/m? A, och ar

(Kélla: Svenska Bostader) S y,
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Hallbara Jdrva. Kv Nystad 7. Utfall

e Den totala investeringen for upprustningen av Nystad 7 berdknas ha uppgétt till Energianvandning Ekonomi
112 MSEK, vilket motsvarar ca 12 000 SEK/m’* A, Av investeringen bedoms KWhym? itf::
11 MSEK, motsvarande 1 200 SEK/m’ A,,,,, ha gétt till de energieffektiviserande :“"“" Saolel = Fire peh i
atgérderna for att na Héllbara Jéarvas effektiviseringsmal. - = Fastighetsel 1200
— armvatten Efter
* Energianvindningen efter renoveringen uppmiittes ar 2014 till 89 kWh/m? A, . 137 oo o i
och ér, vilket dr 8 kWh bittre dn berdknat. Totalt forbéttrades energiprestandan [ ] — M Aniva
med 35 procent. 120 g5
800 -
* Ett minskat behov av képt energi pd 49 kWh/m* A,,,,,, och &r leder till en kostnads- 100 - I i =5
besparing motsvarande 51 SEK/m’ A,,,,, och &r, beréknat i 2013 &rs virde. . . -
80 - '
e [ samband med renovering medges hyran for ligenheterna hdjs. Fore renovering
uppgick den genomsnittliga hyran till 825 SEK/m> BOA/LOA och ar. Den nya hyran &0 P
ar satt till 1 020 SEK/m? BOA/LOA och é&r, en hojning med cirka 24 procent. 10
: 5 L
e #p"é Q},\f" Hyresintakter Energikostnad

'EEF
1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av Kv Nystad7 i Hallbara Jirva, med
avseende pd energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar energianvdnd-
ningen fore och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen berdknades
bli. De grona staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore
och efter renoveringen.
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Hallbara Jadrva. Kv Nystad 8. Energieffektivisering

Kv Nystad 8 ar ett skivhus som é&r néstintill identiskt med huset i kv Nystad 7.
Skivhuset pa Sibeliusgangen 4 i kv Nystad 8 borjade renoveras i november 2012
och var firdigstillt i december 2013. Aterinflyttning skedde under véren 2014.

Erfarenheterna med den ldga verkningsgraden fran Nystad 7 medforde att Svenska
Bostider valde att inte installera virmeétervinning ur spillvatten i Nystad 8.
Diremot installerades solfangare pa taket, vilket inte ursprungligen var planerat.

Energianvindningen i Nystad 8 uppgick fore renovering till 134 kWh/m? A,
och ar. I samband med renoveringen genomfordes energieffektiviserande atgarder
som beréknades sénka energianvindningen med 28 procent, ned till 96 kWh/m?
Ao 0ch &r. Eftersom det dnnu inte har gétt ett helt &r med drifterfarenhet efter
renovering finns inga uppgifter om energianviandning efter renovering.

Korta fakta — Nystad 8

Byggar: 1975

Ombyggnadsar: 2012-pagdende

Storlek: 99 lagenheter, 9 096 m? A,
Hustyp: Skivhus

Energianvdndning fore: 134 kWh/m? A, och ar

Energieffektiviserande atgdrder

e Tillaggsisolering fasad, 80 mm.

Tillaggsisolering vind, 300 mm.

e Tétning av klimatskal, 0,4 I/s vid 50 Pa.

e Byte till energieffektiva fonster, U-véirde 0,9 W/m?, K, ar.
e Byte till energieffektiva portar, U-vdrde 2,0 W/m?, K, ar.
e Installation av FTX-system, verkningsgrad 65 procent.

e [solering av vattenledningar i samband med stambyte.

e Installation av snalspolande tappvattenarmaturer.

e LED-belysning i trapphus och badrum.

e Byte av virmesystem samt injustering.

e 120 m? solfangare.
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Hallbara Jdrva. Kv Nystad 8. Forvdntat utfall

¢ Den totala investeringen for upprustningen av kv Nystad 8 berdknas ha uppgatt Energianvandning ) Ekonomi
till 123 MSEK, vilket motsvarar ca 12 000 SEK/m? A,,,,,. Cirka 10 MSEK, mot- Wi SO o
svarande 1 100 SEK/m* A, av investeringen beddoms ha gétt till de energieffek- i : Fehelel u Fiire ochir
tiviserande atgdrderna for att nd Hallbara Jarvas effektiviseringsmal. 160 varmfmﬂ_] L200
134 — | ppyErmning Efter —
* Energianvindningen, som fore renoveringen uppgick till 134 kWh/m* A, och 140 = Wainiva oo
ar, séinks enligt berdkningar till 96 kWh/m* A, och ér. Det innebdr en beréiknad -
effektivisering med ca 28 procent. I och med att inflyttning skett forst under varen 126 9 o]
2014 finns dnnu inte data for energianvéndning under ett helt ar. e 4 96
® Om ett minskat behov av kopt energi pa 46 kWh/m* A, och &r uppns blir a0 - 600
kostnadsbesparingen 47 SEK/m’ A, och &r, beréiknat i 2013 érs virde
60
e | samband med renovering medges att hyran for lagenheter hdjs. Fore renovering . an
uppgick den genomsnittliga hyran till 844 SEK/m? BOA/LOA och ér. Den nya 40
hyran blir 1 020 SEK/m> BOA/LOA och ér, en hojning med cirka 21 procent. i 200 138
L, S
wi& w& Hyresintakter Energikostnad

qgﬂ.

1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av Kv Nystad 8 i Hallbara Jéirva, med
avseende pd energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar energianvdnd-
ningen fore renovering och hur stor energieffektiviseringen berdiknades bli. De grona
staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore och berdknad
efter renoveringen.
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Hallbara Jdrva. Erfarenheter fran de sex delprojekten

Svenska Bostédder anser att omfattande renoveringar mycket séllan rdknas hem
enbart med minskade energikostnader och hyreshdjningar. En del av investeringen
maste kostnadsforas direkt som underhall.

En viktig erfarenhet ar att malsattningar maste vara forankrade i alla led for ett
framgangsrikt projektgenomforande.

Malet for energieffektivisering maste séttas pa en rimlig niva, och den far inte
vara for beroende av hyresgésternas liv och vanor. Det dr viktigt att méta det som
gar att paverka, och hyresgésternas vanor ar svara att forutséga och paverka.

Samrad och dialog med de boende &r viktigt for att skapa acceptans och fa hog
trovardighet. Det &r viktigt att dialoggrupper dr vél avpassade i storlek och
representativitet for boende, liksom att ha tydliga riktlinjer om vad de boende
kan péverka.

En lardom fran dessa projekt ar att det gar utmérkt att energieffektivisera kultur-
mérkta byggnader utan att kulturvdrden dventyras.

Det &r viktigt att inte enbart se till enskilda atgarders 16nsamhet, och att veta vilka
andra aspekter som ska prioriteras. Tilldggsisolering av klimatskalet ar till exempel
sdllan 16nsamt som enskild atgérd, men bidrar ofta vésentligt till forbattrat inom-
husklimat och mer ndjda hyresgaster.

Det gér &t mycket energi dven vid sjdlva ombyggnaden. Genom noggrann
planering i tidigt skede kan man hitta 16sningar som minskar energibehovet
under renoveringen.

Ve

Prefabricerade fasader

P& en gavel i en byggnad pd Trondheimsgatan 40 testades prefabricerad
teknik for tillaggsisolering av fasader. Ambitionen var att utveckla tekniken,
for att pd sa sdtt sdnka kostnaderna och korta renoveringstiden for tilldggs-
isolering. Erfarenheterna fran projektet ar dock att prefabtekniken maste
utvecklas ytterligare innan den kan implementeras storskaligt. Den anvdnda
metoden kan i dagsldget inte konkurrera med traditionell renoveringsteknik.

Vdrmeatervinning spillvatten

Avloppsvdrmevaxlare har testats i en byggnad. Effekten blev Idgre dn berdknad
och man har dessutom haft problem med 6versvdmningar. Svenska Bostdder
forordar inte den har tekniken i dagsldget, utan anser att den behdver testas
pa fler hus innan man dr beredd att g& vidare med den.

Utvdrdering FTX-aggregat

* Svenska Bostdder menar att motstromsvdxlare ar den bdsta I6sningen
i byggnader med enbart Idgenheter.

* Det ar viktigt med intern avfrostningsreglering som styr spjdll dver vaxlare
i sekvens.

* Det ar viktigt att ventilationsaggregaten har en fungerande drdnering.

* Placeringen av frysvakten bor kontrolleras noggrant fore bestallning.

* Vid bestdllning av ett ventilationsaggregat med komplett intern
styrutrustning bor méjligheter till uppkoppling mot bredband kontrolleras
noggrant.
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Hallbara Jdarva. Sammanfattning

e [ diagrammet till hoger ses en sammanstéllning 6ver energieffektiviseringen
i de sex fastigheterna i Hallbara Jarva. Kv Storkvarnen 4 och Nystad 8 har
inget uppmaitt resultat, for dessa byggnader visas den forvantade energi-
effektiviseringen.

e [ Hallbara Jirva har en energieffektivisering pa mellan 30 och 40 procent
uppnatts. Den nya energiprestandan ar i genomsnitt 96 kWh/m?* A, och &r,

berdknat utan Kvarnseglet 2 och Storkvarnen 4 dar uppmitta vérden inte finns.

* Svenska Bostidder har saledes uppnétt mélet pd 101 kWh/m® A, och &r.
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* Inga uppmitta varden for energianvandning efter renoveringen finns tillgangliga for projektet.
Effektiviseringen grundar sig i detta fall pa berédknad energianvindning.
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Hallbara Jdrva. Sammanfattning fortsittning

I diagrammet till hoger redovisas delprojektens totalinvestering och merinveste-
ring for energieffektivisering, omréaknat till 2013 ars vérde. De grona punkterna
visar energieffektiviseringskostnad (kronor per kilowattimme), riknat pa en
genomsnittlig atgardslivslangd pa 40 ar.

Som energieffektiviseringsatgérder riknas atgirder som hdjer energiprestandan.
Atgirder som extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror och solceller/
solfangare rdknas inte som energieffektiviseringsatgirder.

Byggnaderna pa Trondheimsgatan 28 och Kvarnseglet 2 &r de delprojekt som
har haft hogst investering. Det beror pé att dessa renoverades till en ndgot
hogre standard én 6vriga byggnader.

Den andel av investeringen som har lagts pa byggnadsrelaterade energi-
effektiviseringsatgirder varierar i de sex delprojekten fran 7 procent till
20 procent. I genomsnitt har cirka 12 procent av investeringen gatt till
energidtgérder.

Om ett energipris pa 1,1 SEK/kWh antas s visar diagrammet till hdger
att fyra av de sex projekten kan finansiera sin energieffektivisering med
en minskad energianvéndning.
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* Inga uppmaitta varden for energianvandning efter renovering finns tillgdngliga.
Kostnad per sparad kilowattimme grundar sig pa forvintad energibesparing.
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Hallbara Jdrva. Sammanfattning fortsttning

e [ diagrammet till hoger ses den berdknade livscykelkostnaden for projekten.

De blé staplarna visar livscykelkostnaden for renoveringen om de energieffek-
tiviserande atgédrderna exkluderas och de roda staplarna visar livscykelkostnaden
for energieffektiviserinsatgdrderna. Solfangare och solceller har inte inkluderats
i LCC-berdkningarna.

Fastighetsdgarna, HSB, Hyresgéstforeningen, Riksbyggen och SABO undersoker
arligen i sin sa kallade Nils Holgersson-undersokning energipriserna i Sverige.
Baserat pa deras senaste utredning har ett genomsnittligt energipris for fjarrvirme
och el pa 1,1 SEK/kWh beréknats. Detta energipris och en kalkylperiod pa 40 &r
har anvints i de genomforda berdkningarna, och avskrivningstiden for hela inves-
teringen har forenklat antagits till 40 ar. I LCC-berdkningen for energieffektivi-
seringsatgirderna har ett minskat underhéllsbehov motsvarande 10 SEK/m? A
och ar antagits.

temp

LCC-berdkningarna visar att energieffektiviseringsatgiarderna kommer att inne-
béra kostnadsbesparingar i fem av de sex projekten. I ett projekt, Storkvarnen 4,
innebér energieffektiviseringsatgdrderna en 6kad livscykelkostnad. Det beror pa
att de har en hog kostnad for energiatgirderna i relation till hur mycket energi-
behovet minskar.

Livscykelkostnad fér projekten
Kalkylrdnta 5 %, Energiprisokning 2 %,
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* Inga uppmatta véarden for energianvéndning efter renoveringen finns tillgéngliga.
Livscykelberdkningar grundar sig pa forvintad energibesparing.
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OrebroBostdder AB
- Mitt Grona Kvarter

| kapitlet redovisas hur OBO har bedémt Idnsamheten
i Mitt Grona Kvarter, som dr en del av miljonprograms-
omrddet Vivalla.




Fastighetsbolaget OrebroBostdder AB

”OBO integrerar social, ekonomisk och miljgmissig hiinsyn i sina beslut och bidrar

till en hallbar stad med goda boendemiljoer och levande stadsdelar.”

OrebroBostider AB (OBO) ir Orebros kommunala bostadsbolag och igs till

100 procent av Orebro Radhus AB, som i sin tur igs av Orebro kommun. OBO
forvaltar omkring 500 byggnader med 6ver 23 000 ldgenheter. Den totala bostads-

arean uppgar till ca 1,5 miljoner m?.

OrebroBostiders indamal #r frimst att bidra till en god bostadsforsorjning i

Orebro, men fragor som hallbarhet och samhillsnytta ingér ocks4 i bolagets

uppdrag. En stor utmaning just nu ar att 6ka attraktiviteten och integrationen
i de vistra stadsdelarna. Nya Vivalla dr ett av projekten som bidrar till detta,
dér den senaste tekniken for flera klimatsmarta atgérder testas.

OBOs klimatmal 4r att mellan &r 2005 och ar 2015 minska sina CO,utslédpp
med 20 procent och att 15 procent av den el OBO anvénder ska vara egen-
producerad och fornybar.

Ar 2013 utsigs OBO till Arets fastighetséigare av Fastighetstidningen, bland
annat for sitt "Envetna arbete att minska bolagets energianvandning”.

Vakansgraden uppgick ar 2013 till 0,6 procent for bostéder.

Affdrsmal 2010-2015
e OBO har en ekonomisk styrka som ger langsiktig handlingsfrihet.

e Alla vara stadsdelar ar attraktiva pa bostadsmarknaden.
e Vi vardar och underhéller vara hus.

e OBO ir det sjdlvklara valet i Orebro.

e OBO tar ett offensivt ansvar for en hallbar utveckling av klimat och miljo.

e Vart utbud av bostéder och service &r efterfragat.

e Genom att vixa dér vi &r sma och krympa dér vi &r stora har utbudet av
olika bostadsalternativ okat i hela kommunen.

Finansiella nyckeltal (2013)

Omsidittning: 1520 MSEK
Driftnetto: 462 MSEK
Direktavkastning: 7%
Soliditet: 23,4%
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Policy for vardering och bokforing

e En intern marknadsvirdering av OBOs fastighetsbestind har gjorts under 2013.
Detta vérde ska spegla vad marknaden 4r beredd att betala for en fastighet. Varde-

OBOs fastigheters bokforda virde uppgick 2013 till 6 400 MSEK och har ett
bedomt marknadsvérde pa 15 700 MSEK.

ringsmodellen bygger pa varje byggnads forvantade kassaflode, och marknads-
virdet bedoms som nuvirdet av det forvintade driftnetto6verskottet samt rest-
virdet efter 10 ar.

Det bokforda vérdet motsvarar byggnadens produktionskostnad, alternativt
investeringen dé byggnaden 6vertogs. Fran detta dras arliga avskrivningar bort

e Bolaget har ett eget kapital pa 1 745 MSEK och en soliditet pa 23,4 procent,
2010.

och eventuella investeringar laggs till. 2013 2012 2011
e OBOs fastigheter har delats in i 23 viirdeomraden, med olika avkastningskrav. Marknadsvirde (MSEK) 15 681 14 932 13 939
Avkastningskravet for bostdder varierar mellan 3,75 och 7,75 procent beroende Bokfért virde (MSEK) 6 353 6 136 5945

pa fastighetens ldge och lokalanvandning. —
Overvarde (MSEK) 9328 8796 7 994

OBOs bokforingsprincip ér att ny-, till- och ombyggnader, samt virdehdjande
atgarder aktiveras och skrivs av enligt plan. Med virdehéjande atgérder avses
atgarder som ger en positiv driftnettoférdndring, det vill sdga standardhdjande
eller energieffektiviserande atgirder. Resterande atgéarder raknas som underhall
och kostnadsfors under ar ett.
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Mitt Grona Kvarter. Finansiella forutsattningar

Mitt Grona Kvarter ligger i stadsdelen Vivalla, drygt fem km nordvist om centrala
Orebro. Projektet innefattar totalt 119 ligenheter, samt tillhdrande tvittstuga och
kvarterslokal. Byggnaderna, som framst &r tegelhus med 1-2 plan och inbyggd
FT-ventilation, har hoga driftskostnader.

Omrédet Vivalla har linge priglats av segregation, och har de senaste decennierna
haft en negativ utveckling nér det giller arbetsloshet, trygghet, miljopaverkan
m.m.

Malsdttningen i Mitt Grona kvarter dr att minska CO,-utsldppen med 65 procent,
minska transporterna med 10 procent, dka trivseln till 90 procent samt 6ka trygg-
heten, minska segregationen och sinka driftskostnaderna.

Tva av husen har rivits, for att gora plats for tva nya gardar, i syfte att skapa
naturliga métesplatser. Programbeslut om vilka atgérder som skulle inga i
renoveringen av Mitt Grona Kvarter fattades i december 2011.

Aterinflyttningen pagar, i mars 2014 kunde de forsta hyresgisterna flytta tillbaka.

Ett initiativ i projektet har varit att samarbeta med Arbetsformedlingen, dér
arbetssokande i kvarteret har beretts mdjlighet att delta i projektet. Hittills har 34
“boendebyggare” aktiverats inom projektet, och fler dr pa vig in. OBOs mal 4r att
50-80 personer ska fa utbildning, praktik eller jobb i samband med férnyelsen av
Vivalla.

MITT: Boende ska kinna stark samhérighets- och hemmakdnsla, med tillit och
ansvar.

GRONA: Ett viirde som ska forstirkas bdde visuellt och i drift och forvaltning.
Effektivare energianvindning, fornyelsebar energi, infrastruktur for miljovénliga
transporter, fler gronomrdden.

KVARTER: Skapa unika kinnetecken for kvarteret och méjliggira fordjupade
kontakter med grannarna.

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar

41



Mitt Grona Kvarter. Finansiella forutsattningar fortsttning

I projektet Mitt Grona Kvarter har fokus inte primért legat pa ekonomisk avkast-
ning, utan pa att skapa ett kvarter som ar socialt och ekologiskt héllbart och som
kan ge vérdefulla erfarenheter infor den fortsatta fornyelsen av Vivalla.

Mitt Grona Kvarter ligger i linje med ”Vasterprogrammet”, som antogs av
Orebros kommunstyrelse ar 2009. Visterprogrammet syftar till att upprusta de
véstra delarna av staden, som ansags vara i behov av extra socialt och ekonomiskt
riktade insatser. Arbetet ska ske genom samordning av kommunens insatser och
integrering av verksamheter.

Mitt Grona Kvarter &r ett sé kallat strategiskt partneringprojekt, med Skanska som
huvudentreprendr. Partnering ér en strukturerad samarbetsform dér byggherre,
konsulter och entreprenér gemensamt 16ser en uppgift.

Definition av Ionsamhet Samhallsekonomisk.

Modell for Ionsamhets- Fokus ligger inte pa ekonomin, utan pa att minska
bedémning miljépaverkan och 6ka omradets attraktivitet.

Avkastningskrav -

Finansiering Eget kapital, bidrag fran Delegationen for Hallbara

stader och visst kommunalt stod.

L
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Mitt Grona Kvarter. Energieffektivisering

I mitt Grona Kvarter har OBO gjort en genomgripande upprustning, med stort
fokus pa lagre driftskostnader och minskat CO,-utsldpp. Malet ar att sinka energi-
anvindningen i omréadet fran 212 kWh/m? A, till 67 kWh/m?.

temp

Mitt Gréna Kvarter ir ett pilotprojekt i OBOs arbete med att rusta upp Vivalla.
Positiva erfarenheter kommer att tas med i det fortsatta upprustningsarbetet
i Vivallas 2 300 lagenheter.

Renoveringen av de 119 lagenheterna pa Visgatan ska kunna skalas upp, vilket
kalkylen bygger pa. Den energieffektiva upprustningen i pilotprojektet ger
kunskap om teknik, ekonomi samt hur de boende upplever renoveringen.

Mitt Grona Kvarter har fatt cirka 5 MSEK i stdd fran Delegationen for
héllbara stader.

Korta fakta - Mitt Grona Kvarter

Byggar: 1967-1969

Ombyggnadsar: 2012-2014

Storlek: 119 Idgenheter, 9 540 m? A,
Hustyp: Lamellhus, tegel

Energianvdndning fére: 212 kWh/m? A,

Energieffektiviserande atgdrder

e Byte fran FT-system till FTX-system, 85 procent verkningsgrad.

Tillaggsisolering vind.

e Tillaggsisolering fasad.

e Byte till energieffektiva fonster, U-virde 0,9 W/m?, K, ar.

e Nytt virmesystem.

¢ Injustera varmesystem.

e Nirvarostyrd LED-belysning.

e Energieffektiva hissar med nirvarostyrning.

¢ Individuell méitning och debitering av kall- och varmvatten.
e Nytt styr- och dvervakningssystem.

e 200 m? solfangare.

Ovriga dtgdrder

e Regnvattenmagasinering, LOD.

e Grona véggar och tak.
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Mitt Grona Kvarter. Utfall

Investeringen for upprustningen har berdknats uppga till 155 MSEK, vilket mot-
svarar ca 16 000 SEK/m’ A, och ar. Av detta bedoms 70 MSEK, motsvarande
7300 SEK/m* A,,,,, och &r, ha gétt till energieffektiviserande atgérder.

Energianvéandningen, som tidigare uppgick till 212 kWh/m* A, och 4r, sénks
enligt OBOs berékningar till 67 kWh/m? A, och ar. Det innebir en effektivisering
med ca 70 procent. I och med att inflyttning skedde forst under varen 2014 finns

annu inte uppgifter om verklig energianvindning under ett helt ar.

Om ett minskat behov av kopt energi pa 145 kWh/m? A, och ar uppnas innebir
det en kostnadsbesparing p& 153 SEK/m* A,,,, och r, berdknat i 2013 &rs virde.

I samband med renovering medges att hyran for ligenheter hojs. Fore renovering
uppgick den genomsnittliga hyran till 775 SEK/m? A, och ar. Den nya hyran ar
satt till 930 SEK/m? A,,,,,, och ar, en hojning med cirka 20 procent.

Energianvandning
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1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av Mitt Gréna Kvarter i Vivalla, med
avseende pd energianvindning och ekonomi. De rdda staplarna visar energianvind-
ningen fore renovering, samt hur stor energieffektiviseringen berdknades bli. De grona
staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore och berdknad efter

renoveringen.
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Mitt Grona Kvarter. Erfarenheter

e Att uppna en energibesparing om ca 70 procent har medfort en stor investering.
OBOs erfarenheter fran detta projekt ér att om de hade ndjt sig med att gora energi-
effektiviseringsatgirder sé att “endast” BBRs energikrav for nybyggnad hade upp-
natts (vilket inneburit en besparing pa cirka 58 procent) sé hade investeringen blivit
drygt en tredjedel ldgre. De sista kWh som sparas blir dyra. I det fortsatta arbetet
med att rusta upp Vivalla kommer OBO att anvinda BBRs nybyggnadskrav som
mal, dvs. hogst 90 kWh per kvm A,,,..

e [ Mitt Grona Kvarter har individuell métning av kall- och varmvatten implemen-
terats. Mitvirden for detta 4r dnnu inte tillgingligt, men OBO beddmer att varm-
vattenférbrukningen kommer minska med ca 20-30 procent.

e Boendebyggarna upplever OBO som en lyckad satsning. Unikt for detta projekt &r
att man for forsta géngen stillt sociala hallbarhetskrav som skallkrav i en upp-
handling. Det innebér att entreprendren och dess underentreprendrer ska erbjuda
arbetslosa hyresgister i Vivalla praktik eller utbildning. Kommunledningen i Orebro
ir positiva till OBOs arbetssitt och ser géirna att fler kommunala fastighetsbolag,
och dven privata bostadsbolag i Sverige, foljer detta exempel.
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Mitt Grona Kvarter. Sammanfattning

e [ diagrammet till hoger redovisas totalinvesteringen och merinvesteringen for e Effektivize Sk —
energieffektivisering, omriknat till 2013 &rs virde, samt kostnaden for varje *“"I‘;"d’ Tingegsd By,
sparad kilowattimme i projektet. Det vénstra diagrammet redovisar energi- 250 100% IEGG 5,00
anvéandningen fore renovering och den forvintade energianviandningen efter
. 2 S0% 16 000 £,500
renovering.
200 BO% 14 000 4,000
e Som energieffektiviseringsatgirder riknas atgirder som hojer energiprestandan. T0% 3,50
Atgirder som extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror och solceller/ - _— =0 —_
solfangare riknas i diagrammen inte som energiatgérder. = 10000 .
e Kostnaderna for Mitt Grona Kvarter har berdknats uppga till 16 000 SEK/m? 100 A% s 2,00
Aemp» Varav 46 procent har avsatts till energieffektiviserande atgirder. 3006 6 000 150
e Om ett energipris pa 1,1 SEK/kWh antas sé visar det hogra diagrammet att 50 plic hiad 1,00
OBOs energieffektivisering inte kan finansieras av enbart en minskad energi- 0% 2 000 0,500
anvéndning. 5 o o 0
Blilt Grina Kvarter Mitt Grona Kwvarter
— Erergianvandning fbee Tl denng, 2013 Jrd vinde
m [eraknad energianeindning mm irvestering for enengieffe it hisering
—i— Effieictivisering == Kiostnad per sparad kWh
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Bostaden AB - Alidhem

| detta kapitel redovisas hur Bostaden AB har begbmt
I6nsamheten i samband med upprustningen av Alidhem
och andra renoveringsprojekt.




Fastighetsbolaget AB Bostaden

”Vart langsiktigt hallbara byggande och professionella férvaltning ska ge det bésta
boendealternativet i Umeéd kommun — socialt, ekonomiskt och ekologiskt.”

AB Bostaden dr Umeas storsta aktor pd hyresmarknaden och 4gs till hundra
procent av Umeéd kommun. Bostaden dger och forvaltar 187 byggnader med
ca 15 500 lagenheter.

Agardirektiven faststills av Ume4d Kommunforetag, och utifrin dessa arbetas
en afférs- och personalplan fram.

Bostadens verksamhet ska priglas av ett 1angsiktigt perspektiv. De hus som byggs
idag ska helst sta i 100 &r och de beslut som fattas idag kommer att paverka
ménniskor under lang tid fram&ver. Darfor maste deras grundldggande behov av
trygghet beaktas, savil som samhéllets anvidndning av energi, material och teknik.

Klimatmalen for Bostaden innefattar bland annat att energianvéndningen ska
minska med 20 procent mellan 2007 och 2020, att all energi ska komma fran
fornybara kéllor &r 2016 och att alla ljuspunkter med kvicksilver ska bytas ut.

Avkastningskravet for Bostaden &r 5 procent och soliditetsmélet for ar 2015
ligger pa 22 procent.

Finansiella nyckeltal (2013)

Omsidittning: 974 MSEK
Driftnetto: 364 MSEK
Direktavkastning: 7,4 %
Soliditet: 21,2 %

Agardirektiv 2010-2014

Foretagets vardegrund

Bostaden ér en viktig aktor i sam-
héllsutvecklingen och engagerar
sig 1 fragor for ett langsiktigt hall-
bart samhille. Hela verksamheten
baseras pa bolagets viardegrund
som ska synas 1 hur vi forhéller oss
till varandra, bade inom bolaget
och till kunder och samhéllet i
ovrigt. Grundldggande forhall-
ningssétt beskrivs fyra punkter.

Bostadens framsta uppgift ar att vara Ume& kommuns redskap for att utveckla
Umeas bostadsmarknad och gora Umed till en attraktiv bostads-, néringslivs-
och universitetsort.

Bostaden ska bedriva sin verksamhet med 1dngsiktigt héllbara perspektiv och
skapa basta mojliga forutséttningar for kommunens utveckling.

Bostaden ska drivas enligt affarsméssiga principer.

FORETAGETS VARDEGRUND

Bostaden ar en viktig aktor i samhallsutveck-
lingen och engagerar sig i fragor for et Iangsiktigt
hdallbart samhdlle. Hela verksamheten baseras

pa bolagets vardegrund som ska synas i hur vi
forhaller oss till varandra, bade inom bolaget och
till kunder och samhadllet i dvrigt. Grundlaggande
forhaliningssatt beskriver vi i fyra punkier:

het -

akte

Oppen
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Policys for vardering och bokforing

Bostaden AB utfor sedan ar 2011 en arlig marknadsvérdering av sina fastigheter.
Marknadsvérdet bedoms for respektive objekt utifran verkliga mediekostnader
och schablonvérden for fastighetsskdtsel och administration. Véarderingen utfors
av ett externt varderingsforetag.

Atgiirder som #r prestandahdjande betraktas bokforingsmissigt som investeringar och
aktiveras i balansrikningen. Avskrivningstakten ir 2-3 procent per ar. Atgirder
som avser att bibehélla en anldggning i ursprungligt skick betraktas som underhall
och kostnadsfors forsta aret.

Fastigheternas bokforda varde uppgick ar 2013 till 4 918 MSEK.

Bolaget har ett eget kapital pa 1 140 MSEK. Soliditeten uppgick &r 2013 till
21,2 procent.
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Héllbara Alidhem

Alidhem ligger ungefir fyra kilometer fran Umeds stadskirna med géngavstand
till Umeé Universitet. Omradet borjade byggas pa 1960-talet, men har sedan dess
kontinuerligt renoverats och byggts ut.

I Alidhem finns drygt 3 900 hyresligenheter och studentbostiider varav 542 ingar
i projektet Héllbara Alidhem.

Hallbara Alidhem har fatt 34,4 MSEK i stod frdn Delegationen for hallbara stider.

I december 2008 eldhirjades ett kvarter i Alidhem. Totalt 71 ligenheter brann ner
till grunden och dver 200 hyresgister drabbades. Detta blev starten till Hallbara
Alidhem di man beslutade att nya, energieffektiva byggnader skulle ersitta de
nedbrunna byggnaderna pa Geografigrind.

Forutom de nya husen pa Geografigrind skulle hela sddra Alidhem fA ett ansikts-
lyft och en genomgéende renovering ska genomforas i Matematikgrénd och i resten
av Geografigrand. Malsittningen med projektet var att skapa en mer trivsam och
trygg miljo samt att hitta héllbara l6sningar som skonar miljon pé sikt.

Inom projektet har 137 nya ldgenheter byggts pa Geografigrind, totalt 8 380 m?
A\emp- P4 Matematikgriind och Geografigrind genomfors omfattande renoveringar
pa 405 ldgenheter, motsvarande 41 600 m? A, dir Matematikgrand 9 var forst
ut som pilothus.

temp>
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Héllbara Alidhem. Finansiella forutsattningar vid investeringar

e [ Alidhem har AB Bostaden beriknat Iénsamheten for alla atgirder samlat,
i ett atgirdspaket. Dock dr detta ingen uttalad strategi inom foretaget.

Definition av Ionsamhet Foretagsekonomisk [6nsamhet med ett perspektiv pa
langsiktig hallbarhet vid investeringsbeslut.

e Vid 16nsamhetberdkningen anviandes nuvardesberdkningar av framtida kassa- Modell for Idnsamhets- Nuvérdesberakningar.
fldden. Avkastningskravet ligger vanligen pa 67 procent. I Alidhem har man bedémning
dock haft ett avkastningskrav pa 5 procent. Avkastningskrav 5 procent, nominell.
® Bostaden virderar driftnettot for ett projekt mot det aktuella direktavkastnings- Energipriser Energipriserna for el och fjarrvarme antas 6ka
kravet i omradet, det vill siga hur byggnadens virdering kommer att paverkas med 5 procent per ar, utover inflation.
av den aktuella atgirden. Underhallskostnader Antas minska med cirka 10 SEK/m?,ar.
Finansiering Eget kapital och bidrag fran Delegationen for

e Vid beslut om investering anvidnds ocksa forsta arets resultatrdkning som grund,
men det finns inget krav pa att man ska ha ett positivt resultat det forsta aret.

Hallbara stader.
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Héllbara Alidhem. Matematikgrdand 9. Energieffektivisering

Héllbara Alidhem r ett pilotprojekt for hallbar stadsutveckling. Den dvergripande
malsdttningen med projektet var att minska energianvéndningen i omréadet, skapa
trivsammare och tryggare miljo och omvandla Alidhem till en héllbar stadsdel.

Energianvandningen i byggnaden uppgick fore renoveringen till totalt 193 kWh/m?
Alrp och ar samt 28 kWh/m? A, och ar for hushallsel. Efter renoveringen har
energianvandningen minskat till 113 kWh/m? och é&r, det vill sdga en minskning
med 42 procent. Hushéllselen minskade med 32 procent till 19 kWh/m? A,,,,,, och ar.

emp

temp

Solcellsanldggningen pa Matematikgrdnd 9.
(Kélla: Bostaden)

Energieffektiviserande atgdrder

e Tillaggsisolering fasad, invindigt, 100 mm.

e Hoja taket och tilldggsisolera vinden.

e Renovera till energifonster, U-vérde 1,1 W/m?, K, éar.
e Installation av FTX, verkningsgrad 85 procent.

e Ny VVC-dragning.

¢ Ny undercentral och nytt virmesystem.

¢ Individuell méitning och debitering av varmvatten.

e 121 m?solceller.

Korta fakta - Matematikgrdand 9

Byggar: 1970/1971

Ombyggnadsar: 2009

Storlek: 10 lagenheter, totalt 925 m? A,
Hustyp: Lamellhus

Energianvdndning fore: 193 kWh/m? A, och ar

Energianvandning efter: 113 kWh/m? A, och ar

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar

53



Héllbara Alidhem. Matematikgrdnd 9. Utfall

Investeringen for upprustningen av pilothuset pa Matematikgrand 9 uppgick till
8,8 MSEK, varav 5,2 MSEK beridknas ga till energieffektiviserande atgérder,
exklusive solceller. Detta motsvarar 10 000 SEK/m? A,,,, respektive 5 900 SEK/m?
Ay 12010 ars vérde.

temp

temp

De hoga kostnaderna per kvadratmeter beror pa att pilothusprojektet har genom-
forts i liten skala. Nér Bostaden gar vidare med projektet berdknas priset per
kvadratmeter sjunka visentligt och 16nsamheten bli béttre i motsvarande grad.

Den faktiska energianvindningen for uppvarmning, varmvatten och fastighetsel
uppmiittes efter renoveringen, &r 2012, till 113 kWh/m* A,,,, och ar, vilket &r

8 kWh mer &n berdknad energianvéndning. Den uppnadda energieffektiviseringen
uppgar darmed till ca 42 procent.

Utéver den minskning av energianvidndningen som redovisas i diagrammen har
dven anvédndningen av hushéllsel minskat med 32 procent, fran 28 till 19 kWh/m?
Ay OCh ar.

temp

Ett minskat behov av kopt energi pd 78 kWh/m* A,
besparing pa 85 SEK/m?, berdknat i 2013 4rs vérde.

och ar ger en kostnads-

Hyrorna for lagenheterna pa Matematikgrand 9 hade en genomsnittlig hyra pa
795 SEK/m? BOA och ar fore renoveringen. Efter renoveringen hojdes hyrorna
till 1 021 SEK/m? BOA och ar, en héjning med cirka 28 procent.

Energianvandning Ekonomi
kWh/fmt SEK/ma2
A R Salkel Atamp
" Fastighetsel SR i
_ m Fastighetse 1200
250 Efteer
W Varmvatten 1021
193 B Uppyarmning 1000 -
200
= 795
150 i
105 115 600 1
100 [
R~
50 159
200 4
| l =
0 a
Q,bﬂ!- "b"‘“ab @_&“ Hyresintikter Energikostnad

ot

I diagrammen visas utfallet av upprustningen av Matematikgrind 9 i Alidhem, med
avseende pd energianvindning och ekonomi. De réda staplarna visar energianvind-
ningen fore och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen berdknades bli.
De gréna staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore och
efter renoveringen.

54

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar



Hallbara ;Alidhem. Erfarenheter

e Forutom de energibesparande atgérderna har Bostaden installerat varmvatten-
anslutna tvittmaskiner i en av de gemensamma tvittstugorna i Alidhem. Syftet var
att minska tvittmaskinens elanviandning, och ersitta el med varme. Totalt uppskattar
man spara cirka 3 700 kWh el per tvéttmaskin och ar. En erfarenhet &r att avstandet
mellan tvéttmaskin och VVC-slingan bor vara sa kort som mojligt.

e [ Alidhem har man jimfort olika typer av
solceller, och olika forutsittningar. I tabellen
nedan aterges resultatet. Férutom lutning och
orientering bedéms hdjden pa byggnaden
ocksa ha betydelse. En solcellstyp testades pa
en byggnad pa Geografigrand som dr hdgre dn
byggnaderna pa Matematikgrand 9. Vinden
har medfort att mindre sno har ackumulerats
pa taket och tickt solcellerna pad Geografi-
grand, medan solcellerna pa Matematikgrand
var snotickta storre delen av vintern.

Lutning Orientering  Effektivitet Produktion en
(KWh/kWt) klar dag (kWh)
Matematikgrand 9 14° Vast 598-622 50
- Kisel
Matematikgréand 9 14° Vast 635-656 53
— Tunnfilm
Geografigrand 18° Syd 800 137
— Kisel

e Solcellerna pa pilothuset har totalt producerat 11 kWh/m? och ér. Dock anvindes
endast 2,5 kWh/m? som fastighetsel i byggnaden. Den ekonomiska 16nsamheten
for solcellerna &r starkt beroende av i hur stor utstrackning man kan anvinda den
producerade elen i de egna byggnaderna. I tabellen nedan ses en jamforelse av
nuvérdet beroende pa hur stor andel solel som kan anvéndas for att ersétta kopt
fastighetsel.

15 ar 20 ar 25 ar
Fall A 80 000 SEK/m? 96 000 SEK/m? 110 000 SEK/m?
FallB 43 000 SEK/m? 52 000 SEK/m? 59 000 SEK/m?

Jimforelse av nuvirdet for solceller i SEK per kvadratmeter A,,,, med en kalkylrinta
pd 5 procent och ingen antagen energiprisékning

* Fall A: All producerad solel kan utnyttjas och ersdtta kopt fastighetsel i flera
byggnader.

* Fall B: Endast 25 procent av den producerade solelen kan anvindas och
ersdtta kopt fastighetsel i en byggnad. Resterande el sdljs for 30 ére/kWh.
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Héllbara Alidhem. Sammanfattning

e | diagrammet till hoger redovisas totalinvesteringen och merinvesteringen for l"ﬁ"u':; Effektivise SEKfm? SEK/Wh
! L i . . . . a ingsgr -
energieffektivisering, omréknat till 2013 ars vérde, samt berdknad kostnad for -k ririprgrad
varje sparad kilowattirpme. Det vénstra diagrarpmet visgr energianvéindn.ingen 265 e 12 000 5,00
fore och efter renovering, samt berdknad energianvéndning efter renovering. i
0% .

e Som energieffektiviseringsatgirder riknas atgirder som hojer energiprestandan. 200 - e 4,00
Atgirder som extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror och solceller/ o -
solfangare riknas i diagrammet till hoger inte som energiatgérder. B000 -

150 -+ G0f% 2,000

e Pilothuset i Hallbara Alidhem nér niistan den beriiknade energibesparingen, och Siife —— -
uppnér dirmed en energieffektivisering pa 42 procent. Den nya energiprestandan
for byggnaden blev 113 kWh/m? A,,,,,, och &r. i Ao 20

3 o 1,50
® Projektet kostade totalt cirka 10 000 SEK/m? A,,,, varav nira 60 procent gick till
energieffektiviserande atgarder. Denna hoga andel beror till stor del pé att det o s 2000 100
ar ett pilotprojekt, dir de administrativa kostnaderna fordelas pa ett litet antal 106 0,500
ldgenheter. o = 0% o 0.00
Midhem Alidhem

e Om ett energipris pd 1,1 SEK/kWh antas sé ses i det hogra diagrammet att st gianvandning fore B Toradimvsstecing, 2013 drsvindo
energieffektiviseringen pa Matematikgriand inte kommer att kunna finansieras mm deriknad energianvindring R ——
enbart med minskade energikostnader. o Eriergianvandning efter

wr—Kosnad per spadad Kilvh
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HSB BRF Hilda

| detta kapitel redovisas hur BRF Hilda har bedomt 16n-
samheten i samband med renoveringar i sin forening

i Rosengdrd. Projektet ingar som en del i Malmo stads
projekt Rosengdard i férvandling.




Om HSB Brf Hilda

e HSB Brf Hilda &r en bostadsrattforening i Rosengérd, i vastra Malmé. Foreningen ”Nar Hilda dok upp var det ndstan for bra for att vara sant. Det kdndes som att hér
ar den nést storsta bostadsrittsforeningen i Malmo och byggdes i slutet av 1960- maste vi mobilisera allt vi kan for att hjdlpa dem att genomfora det de vill géra och
talet. Totalt har féreningen 767 lagenheter fordelade pa 16 huskroppar. att komma sa langt som mojligt. Det verkar som att man har hittat en affarsmodell

) ) som ingen annan vagat sig pa och nu testar man den i stor skala for att se om det

* Rosengird presenterades frin borjan som ett omrade for framtiden, med bra bostader verkligen héller. Och héller den si kan vi trycka ut det hir i fastighetsbranschen och

och grona lekomraden, men redan innan omraden var fardigstallt borjade en mer locka andra att genomféra samma typ av forandringar och renovering.”

negativ bild viixa fram. De senaste 40 aren har bilden av ett betongsamhélle praglat
av segregation, svag forsorjningsformaga och kriminalitet forstirkts. Den bilden
har dock nyanserats de senaste aren, bland annat som en f6ljd av satsningarna inom
Rosengérd i forvandling.

Trevor Graham, tidigare chef pa Malmo stads
miljoforvaltnings avdelning for konsumtion och livsstil

e Brf Hilda ser sig inte som ett offer for den negativa bilden av Rosengard. Féreningen
har medlemmar som har bott i byggnaderna sedan husen byggdes,och bér pa ett
stort engagemang for platsen och omradet.

e Brf Hildas fastigheter har ett taxeringsvarde pa 435 MSEK é&r 2014. Det bokforda
vardet uppgick till 313 MSEK.

e N
Finansiella nyckeltal (2013/2014)
Omsdttning: 46 MSEK
Driftnetto: 17 MSEK
Eget kapital: 6,8 MISEK
Skulder: 315 MSEK
Soliditet: 2%

| J
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Hallbara Hilda

I Brf Hilda bor cirka 2 300 personer, vilket motsvarar knappt 10 procent av
Rosengards befolkning.

Fram till ar 2000 genomfordes inga storre atgirder pa ventilations-, virme

eller vattensystem i Brf Hilda. I mitten av 2000-talet drabbades byggnaderna av
aterkommande vattenskador, vilket ledde till att féreningens forsakringsbolag
hotade med att sédga upp forsakringen.

Brf Hilda hade lange avstatt fran storre underhéllsatgérder och istéllet sparat
pengarna. Ar 2006 fanns dérfor ett stort eftersatt underhall, men god ekonomi i
foreningen. Den davarande styrelsen gick ut med en uppmaning att medlemmarna
inte skulle renovera sina badrum eftersom ett stambyte inklusive badrumsrenove-
ring skulle komma att genomforas inom nagra ar.

Nér stambytet vl var bestimt byggdes det pa med flera andra delprojekt vilket
smaningom blev Hallbara Hilda. Grundfragan var: Vad kan vi géra nir schakten
dnda ar 6ppna? och man vinde pa varenda sten for att hitta fler atgarder som
skulle kunna gynna miljon eller ekonomin.

Energieffektiviseringen i Brf Hilda har fétt bidrag fran Delegationen for Hallbara
stader samt fran Life +, ett miljoprojekt inom EU. Life+ har finaniserat projektet
CLICC, didr Brf Hildas mal 4r att halvera sina koldioxidutsldpp och engagera
minst 70 procent av de boende for en mer héllbar livsstil.

i
E—
——

Ar 2010 pabérjades Hildas fornyelseprojekt. Férutom de planerade atgirderna
uppkom dven andra akuta fragor som styrelsen var tvungna att hantera, sdsom
fasadrenovering, installation av postboxar, byte av kommunikationsleverantor
och PCB-sanering. Detta var ett stort arbete for bostadsrattsforeningens styrelse.
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Hallbara Hilda. Finansiella forutsdttningar

I Héllbara Hilda har man jobbat enligt en affirsmodell dér energieffektivisering-
en, och de minskade energikostnaderna, till viss del kan finansiera stambytet och
badrumsrenoveringen.

Planen for avgiftshojningarna var fran borjan att hoja med 10 procent infor renove-
ringen och sedan med 3 procent &r 2012, 2014 och 2016, motsvarande inflationen.
Niér renoveringen var fardig ar 2012 medforde de hoga réntekostnaderna att avgif-
ten istéllet fick hojas 10 procent bade ar 2013 och de tva sista dren, vilket medforde
en total hojning pa 25 procent.

Hallbara Hilda har beviljats 6,1 MSEK i bidrag fran Delegationen for Héllbara sti-
der samt cirka 7 MSEK fran CLICC, med ett krav pa motfinansiering med samma
summa. Totalt anvéinds 6 MSEK av bidragen.

Vid val av atgérder och entreprendrer har fokus legat pa kvalitet och driftfordelar
snarare én investering.

Samtliga kostnader har betraktats som investeringar, vilket betyder att ingen del av
projektkostnaden har kostnadsforts som underhall.

Definition av Ionsamhet

Modell for Ionsamhets-
beddmning (energi-
atgarder)

Rak pay-back.

Avkastningskrav

Styrelsen avgor.

Energipriser

Fjarrvarme: 0,57 SEK/kWh.
El: 1,40 SEK/kWh.
Inga energiprisdkningar.

Finansiering

Eget kapital, lan samt bidrag fran Delegationen for
Hallbara stéder och fran Life+.
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HSB Brf Hilda. Hallbara Hilda. Energieffektivisering

Hallbara Hilda var fran borjan ett projekt som omfattade stambyte, badrums-
renovering och FTX-installation. Nar schakten dnda var dppna ville foreningen
passa pa att genomfora fler dtgiarder som kunde minska energianvindningen,
och projektet utvecklades till att energieffektivisera byggnaderna genom att lata
energibesparingen delfinansiera stambytet.

Foreningen tog pé sig att i samband med stambytet d&ven bygga nya badrum, trots
att de enligt sina stadgar inte har nigot ansvar att aterstilla badrummen vid ett
stambyte. Det framsta skélet till detta beslut var att man fran féreningens styrelses
sida ville ha kontroll pa att utférandet var korrekt, for att inte riskera lagbudget-
renoveringar som i framtiden medf6r nya vattenskador.

Husen hade en relativt 1dg energianviandning redan fore renoveringen, ar 2009 var
energiprestandan 144 kWh/m* A,,,,,. Forstudien infor projektet indikerar att detta
beror pa att inte alla fliktar fungerade, och att de godkédnda OVK-protokollen inte
staimde.

Med justerade luftfldden uppgick energianvindningen ar 2009 till 152 kWh/m?
A, och dr. Enligt berdkningarna skulle effektiviseringsatgirderna séinka energi-
anvéindningen med 30 procent, till 106 kWh/m? A, och ar. Hittills har en energi-
prestanda pa 115 kWh/m? A, och &r uppnatts.

temp

temp

Energieffektiviserande atgdrder

Tilldggsisolering innervaggar (sker lopande).

Ombyggnad av FT-system till FTX-system, verkningsgrad 60 procent.
Individuell métning av vatten.

Nytt virmesystem och injustering.

Nya undercentraler.

Nytt styrsystem.

Varvtalreglerade flaktar.

Termostatstyrda radiatorer.

500 m? solceller.

Ovriga atgdrder

Varmvattendrivna tvittmaskiner.

Korta fakta - Hallbara Hilda

Byggar: 1969-1970

Ombyggnadsar: 2010-2012

Storlek: 18 602 m? A, 767 Idgenheter
Hustyp: 8 héghus och 8 laghus

Energianvdandning fore:
Energianvdndning efter:

152 kWh/m? A, och ar
115 kWh/m? A, och &r
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Hallbara Hilda. Utfall

e Den totala investeringen for Hallbara Hilda uppgick till 216 MSEK, vilket Energlanvdndning Korrigaring, huftfisde Ekonomi
motsvarar 11 600 SEK/m? A,,,,,. Dérav uppgick merinvesteringen for energi- W s Fare SF¥femd
effektiviserande atgirder till ca 17 MSEK, vilket motsvarar 900 SEK/m? Ay - & Fastitietsel Cfter m'::'*

152
160 armvatten S0

* Energiprestandan forbattrades fran 152 till 115 kWh/m? A, och ar, till ar 2013. :: '\.‘ir"ll:nin 00
Sammanlagt innebér det en energieffektivisering med 24 procent. Dock ar inte a4 . P 80D
renoveringen helt fardig &n, fasadrenoveringarna pagér fortfarande och flera av de - 115 —
tekniska systemen haller pa att injusteras. Brf Hilda rdknar med att né en 1ce b
30 procentig besparing till ar 2015, nir renoveringen &r avslutad. 00 - . o

¢ Ett minskat behov av kopt energi pa 37 kWh/m? A, och ar innebér en kostnads- Lo l o4
besparing pd 40 SEK/m* A, och ar, berdknat i 2013 ars virde. 0 400

e [ samband med renoveringen hojdes avgifterna till foreningen, fran 640 SEK/m? a0 | 3
A, Och r till 800 SEK/m* A, och ér, en hdjning pd 25 procent. 200 4 162

i+ 122
100 4
)
o .
o "al"*"‘gﬂh o fvgiftsintakter Energikostnad

1 diagrammen visas utfallet av upprustningen av BRF Hilda i Malmé, med avseende
pd energianvdndning och ekonomi. De roda staplarna visar energianvindningen fore
och efter renovering, samt hur stor energieffektiviseringen berdknades bli. De gréna
staplarna visar hyresnivder fore och efter samt energikostnaden fore och efter renove-
ringen.
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Hallbara Hilda. Erfarenheter

e Den viktigaste erfarenheten fran renoveringen av Brf Hilda &r svarigheten for sma

fastighetsidgare som bostadsrittsforeningar att skapa en bra projektorganisation.
Bestillarna, i form av styrelsen, &r ofta lekmén vad géller renoveringsprocessen
och har som regel andra heltidsjobb. Som konsult i ett sddant projekt maste man
styra och vara tydlig. Samtidigt maste konsulten vara medveten bade om att
styrelsen ofta litar fullstdndigt pa konsultens rekommendationer och att man som
konsult kan komma att hallas ansvarig for sddant som inte gar som planerat.

En annan lardom fran projektet ar vikten av att kénna till de tekniska forutsétt-
ningarna innan ett forfragningsunderlag skickas ut. Riktigheten och §verensstam-
melse med befintliga métprotokoll méste kontrolleras. I Brf Hilda visade sig att
stora delar av ventilationen inte fungerade, trots godkédnda OVK-protokoll.

En reflektion fran projekteringen &r att storre fokus borde ha lagts pa atgirder som
minskar energibehovet, som tilldggsisolering och titning, istéllet for pa avancerade
tekniska 10sningar. Vartefter projektet framskred blev det tydligt att de tekniska
l6sningarna med alla styrsystem var svara att fa att samverka.

Nir s manga olika tekniska 16sningar och styrsystem installeras bor en plan tas
fram for hur datatrafiken och servarna ska hanteras. Varmealstringen i serverrum
kan ge upphov till 6kat kylbehov, vilket méste beaktas vid projektering. For att
den fortsatta forvaltningen ska fungera vil dr det viktigt att alla installationer och
styrsystem &r korrekt dokumenterade.

e Ytterligare en erfarenhet dr att det ar svart att forutse alla skeenden i ett sa kom-

plext projekt som Hallbara Hilda. Till exempel blev stambytet dyrare dn véntat,
vilket paverkade projektets totalekonomi och ddrmed genomférandet av energi-
effektiviseringsatgarderna. Modellen for fjarrvdrmetaxan har ocksa éndrats medan
renoveringen har pagatt, vilket férsdmrade den ursprungliga kalkylen vésentligt.

=
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Hallbara Hilda. Sammanfattning

e [ diagrammet till vinster redovisas energianvindning fore och efter renovering, :"""":; T"’“"‘: !:'Hrn" SEK/kWh
. . . . 3 .3 . — t ‘
samt den berdknade energianvindningen. I det hogra diagrammet projektets ar e
investering, merkostnad for energieffektivisering, omréaknat till 2013 ars vérde, 160 100% 14000 5,00
samt kostnaden per kilowattimme energieffektivisering i projektet. o 450
140 12 000 11600
e Som energieffektiviseringsatgirder riknas atgiarder som hojer energiprestandan. 80% 4,00
Atgiirder som extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror och solceller/ = L 208 10000 350
solfangare riknas i diagrammet till hoger inte som energiatgérder. 100 -
60% £000 3,00
e [ Brf Hilda rdknade man med att minska sin energianvéndning med 30 procent, SR 250
till 106 kWh/m® A, och &r. Hittills har 80 procent av den forvintade energi- 000
besparingen uppnatts, och energiprestandan ligger pa 115 kWh/m® A, och &r. [ o
. . . L o3 4000 1,50
* Den totala investeringen for projektet uppgick till 11 600 SEK/m* A, varav 40 -
8 procent gick till energieffektiviserande atgérder. . 360D 00
. . _ o - 10% 0,50
e Om ett energipris pa 1,1 SEK/kWh antas sé ses i det hogra diagrammet att
energieffektiviseringen kan finansieras med minskade energikostnader. L ' o ? } 900
Bri Hilda Bri Hilda
s Energianvandning fore - Totalinvestering, 2015 hrs virde
m Reriknad energianvindning e ' —
e Energianvandning efter —lvesturiog i enendetlihledng
—s— Effektivisering = Fstrnc: s g o O
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Analys och slutsatser

| detta kapitel sammanfattas och analyseras de olika
projektens Ionsamhet.




Sammanfattande jamforelse mellan bolagen. Ekonomiska nyckeltal

Samtliga tre fastighetsbolag som ingér i denna
rapport har inslag av samhéllsansvar i sina
dgardirektiv, men dessa inslag ar formulerade
pa olika sdtt och med olika fokus.

HSB Brf Hilda skiljer sig frén de dvriga projekten
eftersom en bostadsrattsforening inte har samma
krav pa avkastning och 16nsamhet som ett fastig-
hetsbolag, men inte heller samma personella
resurser.

OBO och Bostaden har hogre direktavkastning
an Svenska Bostider och Brf Hilda, 77,5 procent
jamfort med 3-5,5 procent.

Direktavkastningen berdknas som driftnetto
genom fastighetsvirde, och paverkas saledes

av hur fastigheterna varderas. Savil Svenska
Bostider, OBO som Bostaden beriknar avkast-
ningsvérdet med utgadngspunkt fran det bokforda
vardet pa fastigheterna. En jamforande direkt-
avkastning har riknats fram for Brf Hilda av
rapportforfattarna.

Svenska Bostéder har en hog soliditet, dvs. stor
andel eget kapital, jimfort med dvriga. Detta ger
ett storre ekonomiskt handlingsutrymme.

Agardirektiv

Omsittning 2013
Driftnetto 2013
Soliditet

Direktavkastning
2013

Svenska Bostader

Fokus pa underhall,
en ekonomisk lang-
siktig férvaltning och
social hallbarhet

2 483 MSEK

541 MSEK

71 %

3%

OBO

Integrera social,
ekonomisk och
miljdmassig hansyn
i verksamheten

1520 MSEK

462 MSEK

23,4 %

7%

Bostaden

Langsiktighet,
oppenhet, omtanke,
affarsmassighet och
alla manniskors lika
varde

974 MSEK

364 MSEK

21,2 %

7.4 %

HSB Brf Hilda

Ekonomiskt 6verskott
tillbaka till verksam-
heten for att tillsam-
mans skapa det goda
boendet

46 MSEK

17 MSEK

2%

5,5 %
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Sammanfattande jamforelse mellan projekten. Lonsamhetskriterier

Savil Svenska Bostiders, OBOs som Bostadens
projekt ér pilotprojekt avseende upprustning av
ett storre omrade. I Brf Hilda har man valt att
rusta upp hela omradet samtidigt.

Svenska Bostéder har genomfort flera delprojekt
i olika omraden och successivt tagit med sig
erfarenheter frn delprojekten.

Projekten har huvudsakligen finansierats med
eget kapital. Delfinansiering har erhallits fran
Delegationen for hallbara stdder och EU.

Svenska Bostéder tilldts av Stockholms stad
att under perioden 2009-2013 att ha ett sdnkt
avkastningskrav och under vissa perioder ga
med negativt resultat.

Hur foretagen bedomer energiprisutvecklingen
skiljer sig at, vilket i sin tur paverkar l6nsam-
hetsbeddmningen i projekten.

Typ av projekt

Definition av
I6nsamhet

Modell for
Ionsamhets-
bedémning

Avkastningskrav

Antagande
om energi-
prisutveckling

Finansiering

Hallbara Jarva

Pilotprojekt
350 av 25 500
lagenheter

Foéretagsekonomisk
och samhallsekono-
misk

Avkastningsvardering
(nuvarde)

4-4.5 procent,
inkl. inflation

Kan antas oka

Eget kapital och
statliga bidrag

Mitt Grona Kvarter

Pilotprojekt
119 av 23 000
lagenheter

Samhallsekonomisk

Fokus pa minskad
miljépaverkan och
Okad attraktivitet i
omradet

Eget kapital, statliga
bidrag och visst
kommunalt stéd

Matematikgrand 9

Pilotprojekt
10 av 15 500
lagenheter

Foretagsekonomisk
med ett langsiktigt
perspektiv

Avkastningsvardering
(nuvarde) och direkt-
avkastning per ar

5 procent,
exkl. inflation

5 procent
utover inflation

Eget kapital och
statliga bidrag

Hallbara Hilda

Pilotprojekt
767 av 767
lagenheter

Pay-back

Styrelsen avgor

Ingen 6kning utdver
inflation

Eget kapital, lan,
statliga bidrag samt
EU-bidrag
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Sammanfattande jamforelse mellan projekten.
Val av atgdrder - Klimatskal

e Samtliga projekt har valt att tilldggsisolera
fasaden, i olika stor utstrickning. I sex av de nio
projekten har vinden tilldggsisolerats och i tre
av byggnaderna har kéllaren tilldggsisolerats.
Generellt &r isolertjockleken storre pa vinden dn
i fasaderna.

e [ alla utom ett projekt har fonstren uppgraderats
till ett U-virde runt 1,0 W/m?, K ar.

Tillaggsisolering
fasad

Tillaggsisolering
vind

Tillaggsisolering
kéllare

Fonster

Dorrar

Hallbara Jarva

6/6 har isolerat med
50-100 mm.
Genomsnitt 82 mm

4/6 har isolerat med
200-300 mm.
Genomsnitt 250 mm

3/6 har isolerat med
50-100 mm.
Genomsnitt 77 mm

6/6 har bytt/renoverat
fonster till U-varde
0,9-1,1.
Genomshnittligt
U-varde 1,0

4/6 har bytt/renoverat
fonster till U-varde
1,4-2,0.
Genomshnittligt
U-varde 1,75

Mitt Grona Kvarter

Ja

Ja

U=0,9

Matematikgrand 9

100 mm

Ja

Hallbara Hilda

Ja, invandig isolering
i 141 av 767 lagen-
heter
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Sammanfattande jamforelse mellan projekten.
Val av atgdrder - Energieffektiva installationer

FTX-aggregat har installerats i samtliga projekt,
med en verkningsgrad mellan 60 och 90 procent.

I alla projekt har virmesystemet bytts ut och
injusterats.

OBO och Bostaden har valt att installera indi-
viduell métning och debitering av varmvatten
(IMD). OBO riknar med att IMD varmvatten
ska minska vattenanvédndningen med 30 procent
i de befintliga byggnaderna.

Svenska Bostdder har valt att installera IMD for
varmvatten endast i en av byggnaderna inom
Hallbara Jarva. Deras tidigare erfarenhet av IMD
varmvatten dr hoga installations- och administra-
tionskostnader och laga besparingar.

I Brf Hilda har man installerat individuell mat-
ning av varm- och kallvatten och rdknar med en
energibesparing pa 20-30 procent. Man motive-
rar ocksa installationen med ett réttvisetdnk dér
alla fér betala for sin egen anvindning.

I alla projekt har man valt att installera nagon
sorts solenergiproduktion. Bostaden har valt att
installera olika typer av solceller i olika ldgen
for att utvirdera tekniken.

FTX

Varmesystem

Belysning

Vattenbesparan-
de atgarder

Solenergi

Hallbara Jarva

6/6 har installerat FTX med
verkningsdrag 65-90 %.
Genomsnittlig verknings-
grad 75 %

Byte och injustering

5/6 har installerat LED-
belysning och ett projekt
har aven installerat
narvarostyrning

6/6 har installerat snal-
spolande blandare, ett
projekt IMD varmvatten
och ett projekt varmeater-
vinning av spillvatten

Tva projekt har installerat
solfangare, fyra projekt har
installerat solceller

Mitt Grona Kvarter

Verkningsgrad 85 %

Byte och injustering

Narvarostyrd.
LED-belysning

IMD varmvatten

Solfangare och
solceller

Matematikgrand 9

Verkningsgrad 85 %

Byte och injustering

IMD varmvatten

Solceller

Hallbara Hilda

Verkningsgrad
60 %

Byte och
injustering

Individuell
matning vatten

Solceller
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Sammanfattande jamforelse mellan projekten.
Utfall energianvdndning

e [ de verifierade projekten har en energieffekti- Hallbara Jarva Mitt Grona Kvarter
visering pa mellan 24 procent och 42 procent
uppnatts. Energianvind- 134-195. 212
ning innan, Genomsnitt 144

e Den genomsnittliga uppnadda energiprestandan

kWh/m? och ar
2
hamnar runt 100 kWh/m® A,,,.. (exkl. hushallsel)
e Samtliga fyra projekt som redovisas i denna
rapport ar pilotprojekt. De redovisar erfarenheter Energimal, Genomsnitt 101 -
av olika atgérder och metoder. Projekten kan kWh/m? och ar
anvéndas for att skapa sa kallade ldrkurvor, dvs.
mmsl;ade kostne.lder vid framtida energieffektivi- Beriknad ny 93-120. 67
serande renovering. energianvand- Genomsnitt 100
i 2
e Det gar utmarkt att energieffektivisera miljon- :thgé:_(Whlm
programsbyggander utan att dventyra de kultur-
historiska virdena nar det géller putsade fasader.
Energianvand- 83-125. -
e Samrad med de boende &r en viktig del av ning utfall, Genomsnitt 96
renoveringsprocessen. kWh/m? och ar

(exkl. hushalisel)

Energi- 30—40 %. —
effektivisering Genomsnitt 36 %

Matematikgrand 9

193

105

113

42 %

Hallbara Hilda

152

106

106

115

24 %
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Jdamforelse. Energieffektivisering

e Hur stor energieffektivisering som uppnas KWh/m? Ay, och dr Effektiviseringsgrad
i respektive projekt ses i diagrammet till hoger.
Kv Storkvarnen 4, Nystad 8 och Mitt Grona 250 100%
Kvarter saknar 4n s lange verifierad energi- -
anvéandning efter renovering. I dessa fall ar
energieffektiviseringsgraden berdknad baserat 700 - L som
pa den forvintade energianvéndningen.
- 7%
e Den uppnadda energieffektiviseringen ligger
i intervallet 24 till 42 procent. I genomsnitt 150 1 i
nas en effektivisering pa 35 procent. S08%
o I flera pfojek.‘.[ ar den nya energianvéindning?n 100 - [
nagot hogre dn den berdknade. Detta beror i
stor utstriackning pa bristfalliga grunddata och b 3ok
grundantaganden. Framforallt har hyresgésternas
varmvattenanvandning varit svar att forutsiga. cile 20%
109
o - - - L oow
® » i ¢
Rl & aF ,;:“'F
& & E
A <L * q@a,e
mmm Energianvandning fore mmmm Beriknad energlanvdandning ms Energianvandning efter  —a—Effektivisering
* Inga uppmitta virden for energianvindning efter renoveringen finns tillgdngliga. Effektiviseringsgraden grundar sig pa forvantad
energibesparing.
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Sammanfattande jamforelse mellan projekten. Utfall ekonomi

¢ Den totala investeringen for renoveringarna Hallbara Jarva Mitt Grona Kvarter Matematikgrand 9 Hallbara Hilda

skiljer sig vésentligt 4t mellan projekten. Den

varierar frin 11600 SER/m* till 22 000 SEK/M™. g5¢a) renove- 12 000-22 000. 16 000 10 000 11600

Hur stor del av investeringen som har lagts pa i e SlznemEL

o . - . (SEK/m?)

energidtgirder varierar ocksa visentligt mellan

projekten. Andelen ligger mellan 7 och 59 procent

av den totala investeringen. Varav energi- 1 100-3 300. 7 300 5900 900
effektivisering Genomsnitt 1 600

Livscykelkostnaden (LCC) dr berdknad for (SEK/m?)

40 ar, med en kalkylrénta pa 5 procent och en

antagen energiprisokning pa 2 procent utdver Andel av total- 720 %. 46 % 59 % 8 %

1gﬂat}on. I L"CC-berakmngen for energieffekti- D] Gt Genomshitt 12 %

viseringsatgirderna har underhallskostnaderna riknas som

antagits minska med 10 SEK/m? och ér. energieffektivi-

. . serande (%)

Som energiatgarder rdknas atgarder som hojer

byggnadernas energiprestanda. Atgirder som

extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror LCC —renovering 11 300-17 600. 11600 4300 11600

och solceller/solfangare riknas inte som energi- (SEK/M? Ayerny) Genomsnitt 13 900

effektiviseringsatgéard.
LCC - energi- -6 200-800. 800 -400 -2 700
effektivisering Genomsnitt -2 800
(SEKIm? A...,)

Hallbara stdder — Ekonomi och energisatsningar

73



Jamforelse. Ekonomi

e [ diagrammet till hoger ses projektens totala investering och hur stor del som har SEX/m Acewe SERSKWh
uppskattats g till energieffektiviserande atgérder. 25000 500

4,50
e De rosa punkterna visar energieffektiviseringskostnad (kronor per kilowattimme)

“liqe . . .. . 4,00 ORI,
raknat Gver en genomsnittlig livsldngd for energieffektiviseringsatgdrderna pa

2003 drswiide

350
40 &r. L s
i st eng ‘-.nr
e De projekt som har en hog investering for energieffektivisering har ofta &ven ;.m e
en hog kostnad per effektiviserad kilowattimme. '
L 180 o Kot et v 2]
Kl
e Det finns en relation mellan antal renoverade ldgenheter och kostnad per sparad [ 240
kilowattimme. Bide i Mitt Grona Kvarter och i Alidhem har en liten andel av det [
0,00

totala antalet ldgenheter renoverats som pilotprojekt, innan fastighetsbolaget gar
vidare med fler renoveringar. Detta resulterar i att kostnader som senare slés ut
pa flera lagenheter for tillféllet belastar nagra fa lagenheter.

® Om ett genomsnittligt energipris pa 1,1 SEK/kWh antas sé har fem av de nio
projekten en légre kostnad for att spara en kilowattimme &n for att kdpa en

kilowattimme.
* Inga uppmitta varden for energianvdndning efter renoveringen finns tillgidngliga i detta projekt.
Kostnad per kilowattimme &r beraknad i forhallande till forvéntad energibesparing.
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Kalkylens paverkan pa lonsamhetsbedomningen

e [ diagrammen till hoger ses livscykelkostnaden for renoveringarna exklusive
energieffektivisering samt for energieffektiviseringen. I bada diagrammen har
ett genomsnittligt energipris pa 1,1 SEK/kWh anvénts, baserat pa den senaste
Nils Holgersson-underékningens resultat, och en livslangd pé 40 ar har antagits.
I det 6vre diagrammet ar kalkylrdntan satt till 5 procent och energiprisdkningen
2 procent. I det nedre diagrammet dr bade kalkylréntan och energiprisdkningen
satt till 3 procent.

Som energitgirder riknas tgirder som hojer energiprestandan. Atgirder som
extra mitning/utredning, energieffektiva vitvaror och solceller/solfangare rdknas
inte som energieffektiviseringsétgird. Energieffektiviseringsatgirderna har berak-
nats medfora minskade underhéllskostnader pa 10 SEK/m? A, och ar.

temp

En jamforelse mellan de tva diagrammen visar att med en lagre kalkylrdnta och en
hogre energiprisdkning sd kommer livscykelkostnaden for renoveringsatgéarderna att
oka ndgot medan livscykelkostnaden for energieffektiviseringen kommer minska.

Berédkningarna visar hur kinsliga 16nsamhetskalkylerna &r for vilka kalkylforut-
sdttningar ett fastighetbolag viljer. Det &r viktigt att den kalkylrénta och de energi-
prisdkningar som viljs speglar foretagets verksamhets- och forvaltningsmal.

Livscykelkostnad fér renoveringen
I{nlk',rfmntn 5 %, Enemlprlsukmng 2%

BT - Eantvaring

Sl WL - Enangietlaktivisering
200000
10000
o I@ Ia? I_.;s“ I e B
sn:: - GQ ‘};;b- ‘{F; v}s&g ﬁy-
: = &
10000 E wl s b «
Qﬁ «ﬁ" o ﬁg &
"
Livscykelkostnad fér renoveringen T
(— Kalkylrdnta 3 %, Energiprisékning 3% e
25000 '\g:‘
20000 i oF ‘# +F 1’:59 & &
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