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Under 100 - att lyckas med energi i Hammarby Sjostad

Sammanfattning

Denna rapport ar ett resultat fran en férstudie av energieffektiviteten i Hammarby Sjostad, utford av
HS2020/Energi och finansierad av BeBo (Energimyndighetens bestallargrupp for energieffektiva
flerbostadshus). Rapporten bekraftar vad som lange varit kint att byggherrar och byggféretag inte har
kunnat leverera bostader och byggnader som svarar mot Stockholms stads hogt stdllda ambitioner nar
det giller energihushallning.

Men det nya ar att forstudien visar att det finns en stor potential for forbéttringar i existerande
bebyggelse. Sammantaget ser vi att det ar mdojligt att sianka energianvindningen till under 100
kWh per kv och ar, dvs under det mal som gillt fran 2005 for byggnader i Hammarby Sjéstad.
Det innebar férbattringar mellan 10 och 50 % i energieffektivitet. Minst hilften av detta kan
uppnas genom optimering av befintliga energisystem utan omfattande investeringar.

Vi har ocksa utformat en ny modell for att kraftfullt genomfora energieffektiviseringar,
malinriktad energiforvaltning, som ersitter den traditionella fastighetsforvaltningen. Vi
upphandlar funktion, inte teknik. Funktionen ar lagre energianvindning "under 100” och bittre
inomhusklimat.

Forstudien utgor Steg 1, Kunskapsbasen, i en strategi for malstyrd energiférvaltning som ska bidra till
att sdnka kostnaderna och forbattra inomhusklimat samt stalla om till férnybar energi, smarta nat och
smart belysning.

Kartlaggningen baseras pa energideklarationer for 96 byggnader med 4 100 ligenheter pa en yta av
460 000 kvm (A-temp). [ kartlaggningen ser vi:

* att energianvindningen uppgar till i genomsnitt cirka 118 kWh per kv och ar inklusive 12 kWh
fastighetsel men exklusive hushallsel.

* att energianvindningen varierar kraftigt mellan olika fastigheter, fran, som hogst, 185 kWh till
som lagst 55 kWh per kvm och ar.

* att kvaliteten pa energideklarationerna ar 1ag med fa forslag till energieffektiviseringar

* att 86 % av byggnaderna har energianvindning 6ver 100 KWh per kvm och ar inklusive
fastighetsel

* att 86 % av byggnaderna saknar varmedtervinning av franluften

* ingen forbattring av energiprestandan over tid i byggandet

* ingen skillnad i energiprestanda mellan olika upplatelseformer (Byggnader byggda for
forvaltning i egen regi alternativt byggda for forsaljning)

* ibland stora skillnader i energiprestanda i olika byggnader byggda av samma byggherre

* att det finns ett samband mellan hog energianvdndning och ej godkand eller ej genomférd OVK,
obligatorisk ventilationskontroll.

Forstudien visar att betydande forbattringar kan nas genom optimering av befintliga
energisystem och genom investeringar i ny utrustning. 15 fallstudier i Hammarby Sjostad visar att
mojligheten att forbattra energieffektiviteten genom optimering av befintligt system, i enstaka fall upp
till 50 %. Dartill kommer vad som kan uppnas i energibesparing genom energiatervinning av franluften,
mellan 20-40 % beroende pa val av teknik och byggnadens utformning.



Forstudien visar ocksd att bostadsrattsforeningarnas styrelser behdver en 6kad bestillarkompetens och
att driftansvariga behover incitament och kompetens for energieffektivisering.

Steg 2, Handlingsplanen, innebar att Sjostadsféreningen i samarbete med medlemmar och styrelser i
bostadsrattsforeningarna provar en ny forvaltningsmodell - malinriktad energiférvaltning - som
ersatter tidigare teknisk fastighetsforvaltning, en modell som ska kunna tillampas dven i andra liknande
omraden. Den bestar av fyra element:

Etablering av ett nitverk med energiansvariga fran varje intresserad bostadsrattsforenings
styrelse. Motivet ar att styrelsearbetet ska skapa lika stor uppmarksamhet pa energikostnader
som pa kapitalkostnader och hoéja medvetandet i styrelserna om potentialen for
energieffektivisering. Natverket ger stod i form av kompetenshojning av och erfarenhetsutbyte
mellan de energiansvariga.

Etablering av ett kompetenscentrum som stod for energiansvariga bestiende av interna och
externa energiexperter, som kan ge rad till energiansvariga; denna expertgrupp har medverkat i
forstudien och i arbetet med utveckla konceptet malinriktad energiforvaltning.

Upphandling av malinriktad energiforvaltning for att pressa ner energianvindningen under
100 kWh per kvm och ar inklusive fastighetsel i alla byggnader som infor malinriktad
energiforvaltning; i upphandlingen anviands den genomférda kartlaggningen och fallstudierna
som grund for att identifiera mal, atgarder och forviantade resultat. Tre foretag med hog
kompetens tdvlar om att genomfora pilotprojekt som modell fér en ny form av fastighets- och
energiservice.

Uppfoljning for att sdkerstilla att vi styr mot malet “under 100 kWh per kvm och ar”

[ ett steg 3, Framtidsscenariot, avser vi att ga vidare med fragor om férnybar energi, smarta nit, smart
belysning, visualisering mm. Under varen 2014 kommer ett forberedande arbete att géras i samarbete
KTH, Energicentrum vid Stockholms Stads Miljéférvaltning med flera



Sammanfattning
1. Bakgrund
2. HS2020
Syfte och mal med HS2020/Energi
Arbetsprocess
3. Forstudien
Syfte och Mal med forstudien
4. Metod
Kartlaggning
Fallstudier
Visualisering
5. Resultat
Kartlaggning
Slutsatser av kartlaggningen
Fallstudier
Slutsatser av fallstudierna
Visualisering
Slutsatser av visualiseringen
6. HS2020/Energi - det fortsatta arbetet
Ett samlat grepp pa energi- effektivisering och inomhusklimat - steg 2
Ett samlat grepp pa energieffektivi-sering och inomhusklimat - steg 3

O O VWO R IN IO W

e e e S e S e
O NN ooy U1 N O



1. Bakgrund

Nar Hammarby Sjostad planerades och byggdes
var malet att reducera energianvandningen med
50 procent jamfort med teknik fran bérjan av 90-
talet. Det skulle bli "dubbelt sa bra”. Malet sattes
fran borjan till 120 kWh per kvm och ar inklusive
all el men dndrades sedan till 60 kWh.
(Stockholms Stad, Miljoprogram fér Hammarby
Sjostad, 1997, Stadsbyggnadskontoret) Malet
reviderades ar 2005 till 100 kWh per kvm och ar
och avser kopt energi for fastighetens upp-
varmning och drift. Hushallsel ingar inte.
(Stockholm Stad, Miljoprogram for Hammarby
Sjostad- inriktningsmal 2008 -10, Exploaterings-
kontoret).

De utvarderingar som har gjorts visar att
energihushallningsmalet inte har uppnatts. En
inledande kartlaggning visar att den genom-
snittliga energianvandningen uppgar till 118
kKWh per kvm och ar, inklusive 12 kWh
fastighetsel med en spridning fran 55 till 185
kWh per kvm och ar. Bebyggelsens energi-
anvandning ar alltsd langt hogre an mal-
sattningarna.

Det finns sannolikt flera forklaringar till detta.
Projekteringen ar den viktigaste parametern da
man lagger grunden till vad som ska byggas. Det
som da paverkar energianviandningen ar forst de
valda tekniska l6sningarna, vad galler isolering,
fonster, ventilation, virmeaterforing mm. Darefter
paverkas energianvindningen av Kkvalitén i
byggprocessen, vilken avgér om de tekniska
systemen installerats ratt och fullstindigt samt
injusterats till avsedd funktion. Kvalitén i drift,
underhall och optimering av de tekniska
systemen har ocksd stor paverkan pa energi-
anvandningen. Slutligen paverkas energi-
anvandningen av de boendes val av inomhus-
temperatur i lidgenheten, vadring, varmvatten-
forbrukning, antal hushallsmaskiner m.m.,
oavsett val av teknik och kvalitén i byggande och
forvaltning.

For kartlaggningen i denna forstudie har vi
anvant oss av byggnadernas energideklarationer.
Dessa ar av mycket varierande kvalitet. Trots det
ser vi att uppgifterna ger oss en bra utgangs-
punkt for vart energiarbete.

2. HS2020

HS2020 ar ett medborgardrivet framtidsprojekt
inom ramen for Sjostadsféreningen, sam-
organisation for bostadsrattsféreningarna i
Hammarby Sjoéstad. Den barande idén i HS2020
ar att "férnya en ny stad”. Det ska ske genom att
de boende engageras i att forbattra "har och nu”.
Det ska ocksa ske genom att ta fasta pa de nya

krav som stills pa hallbara transporter, energi-
effektiva byggnader, atervinning etc. Projektet ar
ett medborgarinitiativ och drivs tillsammans
med de boende och manga andra aktorer.
HS2020 bestdr idag av sex delprojekt med
energieffektivisering som en genomgaende
faktor:

ElBil 2020

ElectriCity
HS2020/Energi,

Nya Hammarbybacken
Sjostaden i mobilen
Sjostadsoperan

Denna rapport avser en forstudie inom HS2020/
Energi.

Syfte och mal med HS2020/Energi
Syftet med HS2020/Energi ar att medverka till
en kraftfull energieffektivisering i byggnader i
Hammarby Sjostad. Motivet dr minskade
kostnader for energianvdndningen, minskad
miljopaverkan och ett battre inomhusklimat.

Det oOvergripande malet med projektet
HS2020/Energi ar att minska méangden kopt
energi for uppvarmning och varmvatten sa att
samtliga fastigheter kommer “"under 100” i
specifik energianviandning (kWh per kvm och ar)
inklusive uppvarmning och fastighetsel till ar
2020. Med "under 100” menar vi att alla
bostadsrattsforeningar ska ned under den nivan,
inte bara medelvardet. Det gor vi genom att
utveckla ett systematiskt arbetssdtt som sedan
kan anvdndas av andra stadsdelar och
bostadsrattsforeningar aven utanfor Hammarby
Sjostad.

Projektet HS2020/Energi har tre unika element:

1. Anviandarbaserat projekt

Projektet dr anvidndarbaserat. Sjostads-
foreningen, som omfattar 39 bostadsratts-
foreningar. Foreningen arbetar genom bostads-
rattsféreningarnas styrelser for att oka
uppmirksamheten pa inomhusklimat och
energieffektivitet. Medlemsantalet i féreningen
har fordubblats under de senaste tva aren.
Arbetet med energifragorna ar en viktig faktor
bakom medlemsdkningen.

2. Ny bebyggelse

Projektet tar fasta pa energieffektivisering i den
del av bostadsbestandet som ar "bortglomd” i
statsmakternas och myndigheternas fokus pa nya
krav pa nyproduktionen och pa ombyggnad av
miljonprogrammet. Var uppfattning ar att det



finns en stor potential for effektivisering i denna
forhdllandevis nya bebyggelse och att stats-
makternas mal for energieffektivisering av hela
bebyggelsen inte kommer att kunna uppnas utan
ett mycket aktivt energiarbete dven med dessa
byggnader.

3. En ny modell for energiférvaltning

Projektet syftar till att etablera en demo-
verksamhet for hur alla bostadsrattsféreningar
ska kunna skaffa sig kompetens och incitament
for att driva en malinriktad energieffektivisering
pa liknande sitt som val organiserade privata
och allmdnnyttiga bostadsforetag gor. Det

Steg 2. Handlingsplan

d) Stirka bestdllarkompetensen genom att
etablera ett nitverk av energiansvariga fran
varje bostadsrattsforening,

e) Etablera ett kompetenscentrum med extern
expertis som stod for styrelsernas arbete.

f) Upphandling av maélinriktad energi-
férvaltning,

g) Uppfdljning for att sdkerstilla att vi styr mot
malet "under 100 kWh per kvm och ar”.

Steg 3. Framtidsscenario
h) Miljoanpassad energi. Energin som forsorjer
Sjostadens byggnader ska till 2020 vara

handlar om en ny modell for "malinriktad energi-
forvaltning” som komplement till fastighets-
forvaltning och finansiell forvaltning.

Arbetsprocess
Arbetet i HS2020/Energi bestir av f6ljande
moment:

Steg 1. Kunskapsbas

a) Energikartlaggning baserad pa energi-
deklarationer for att fa overblick over
faktorer som leder fram till hogre energi-
anvandning,

b) Pa olika satt visualisera energianvandningen
for att gora den tydlig och engagerande for de
boende och de som arbetar med energi-
effektivisering,

¢) Genomfora fallstudier for att fa battre detalj-
kunskap om energisituationen i enskilda
fastigheter och om vad som behover at-
gdrdas for att minska energianviandningen.

~ 3
Figur 1. Diskussion i energinatverket den 22 maj 2013

fossilfri,

i) Smarta nat for el och fjarrvarme,

j)  Smart belysning,

k) Visualisering och larande forebilder ska driva
processen framat.

3. Forstudien

BeBo beslutade den 8 mars 2013 att finansiera
en forstudie om den forsta delen, steg 1, av
HS2020/Energis arbete.

Syfte och Mal med forstudien
Malet for forstudien ar att kartligga energi-
anvandningen i en nybyggd stadsdel och skapa
en samlad bild av styrkor och svagheter samt att
foresla atgirder. Forstudien fokuserar pa
energianviandningen i bostader och verkar fér en
effektiv och miljéanpassad energianvandning till
ar 2020.

[ forstudien beskriver vi hur Steg 1, Kunskaps-
basen, genomférdes, dvs. en fordjupad kart-
laggning, fallstudier och visualisering av



resultatet. Dessa tre element utgdr alltsa
tillsammans det forsta steget i HS2020/Energis
modell fér ett samlat grepp kring energi-
effektivisering.

Avslutningsvis redovisas oversiktligt det
arbete som vi bedrivit parallellt med férstudien
for att utveckla en malinriktad energiférvaltning,
alltsa HS2020/Energis steg 2 och 3.

4. Metod
Kartlaggning

En inledande kartlaggning genomfoérdes av
Energicentrum vid Miljéférvaltningen,
Stockholms Stad. Som underlag anvindes
energideklarationer fran 96 byggnader uppforda
mellan dren 1997-2012 inklusive fyra byggnader
fran 1944 - 1945. Uppgifterna i deklarationerna
inkluderade energianvandning, genomférd OVK
och byggnadsar m m.

[ en fordjupad kartlaggning undersoktes bl a
vilka som har varit byggherrar, vilken teknik som
installerats och vi gjorde jamforelser av
forhdllandena med byggherrar som byggt for
egen forvaltning och de som har byggt for
forsaljning. Uppgifter erholl vi bl a fran
Stockholms Stad, Fortum, och frdn de enskilda
bostadsrattsforeningarna. Flera byggnader
varmefotograferades for att visa om och hur
varmelackage sker genom fonster, dérrar och
ventilationséppningar.

Den fordjupade kartldggningen genomfordes i
form av ett examensarbete av tvd studenter fran
Energiteknik, KTH, Adam S. Farahani och Max M.
Mohammadi med Bjorn Palm, professor,
Energiteknik, KTH, samt Helene Wintzell HS2020
/Energi som handledare.

Fallstudier

Forutom kartlaggningen besiktigades arkitektur,
tekniska installationer och drift i 15 bostads-
rattsforeningar!.  Motivet var att identifiera
brister och tdnkbara atgirder for att minska
energianvandningen och férbattra inomhus-
klimatet. Dessa fallstudier tyder pa att det finns
ett antal problem som dr genomgaende i manga
byggnader, men att varje byggnad har specifika
problem och att det krdvs en noggrann analys av
forhdllandena for att kunna dra slutsatser om
mojliga energieffektiviseringar.

Besiktningarna genomfordes under hosten 2012
och varen 2013 av Willy Ociansson, WCT AB och i
dialog med energiansvariga for respektive
bostadsrattsforening. Varje besiktning tog en

halv dag och omfattade okuldrbesiktning av
fasader, energisystem, ventilation m m.

Syftet med besiktningarna var inte bara att ta
reda pa vad som behover atgiardas utan ocksa att
skapa intresse och engagemang bland bostads-
rattféreningarnas styrelser sa att atgirder
verkligen genomfdrs. Darfor var dessas energi-
ansvariga narvarande vid besiktningarna.

Figur 2. Willy Ociansson mater takisoleringens tjocklek

Tva av de 15 besiktningarna finansierades av
KTH, Miljostrategisk analys, tva av Miljo-
forvaltningens Energicentrum och 11 inom
ramen for forstudien. Resultatet av besiktningarna
redovisades i protokoll med observationer och
atgardsforslag i tabellform. Ett exempel pa ett
besiktningsprotokoll bifogas, se bilaga 1.
Bostadsrattsforeningarna erbjods besiktningar
utifrdn visat intresse. Foreningar som deltog
visas i fotnot.

Vi har ocksa noterat skillnaden mellan faktiskt
uppmatt energianvidndning och deklarerad
energianvindning for fjarrvirme. Genom att
skapa ett energikonto pd Fortums hemsida,
anvianda OCR-nummer och uppgift om den avgift
som anges pa fakturan ar det mojligt att hamta
realtidsinformation. Data fran energideklarationerna
utvarderades mot realtidsinformation som
hamtats fran Fortums hemsida.

1 Brf Bétbyggaren, Brf Holmen, Brf Farleden, Brf Grynnan, Brf Hamnkranen, Brf Hammarby Kaj, Brf Hammarby Ekbacke, Brf Innanhavet 1,
Brf La Dolce Vita, Brf Seglatsen, Brf Sickla Kanal, Brf Sjoportalen 1, Brf Sjéresan, Brf Sjpstadshamnen, Brf Alven



Visualisering

Visualisering innebar "att askadliggora komplexa
sammanhang genom uttryckssitt som anpassats
for méanniskan”. Erfarenheter frdn Orebro
bostdder med att visualisera energianvindning
har visat pa framgang nar det gallt att skapa
engagemang bland de boende och att lagga
grunden for en minskning i energianvandning
inom ett bostadsforetag.

Vi har inspirerats av dessa erfarenheter och
provat olika grepp for att géra motsvarande for
bostadsrattsbestandet i Hammarby Sjostad.
Kartor har ritats av MetaGIS AB och diagram har
utformats av Adam S. Farahani och Max M.
Mohammadi, KTH. Vi har ocksa etablerat ett
samarbete med Vinnovaprojektet Smart City SRS
dar Interactive Institute, KTH med flera utvecklar
en modell for energiinformation i mobilen. En
workshop dar modellen testades holls den 17
juni 2013 med néatverket av energiansvariga i
Hammarby Sjostad.

5. Resultat

Kartldggning

HS2020/Energi har med Stockholms stads
Energicentrums hjalp gjort en inledande kart-
laggning av energianvandningen i 94 byggnader i
Hammarby Sjostad. Den visar att den
genomsnittliga energiférbrukningen uppgar till
118 kWh per kvm och ar, inklusive 12 kWh
fastighetsel med en spridning fran 55 till 185
kWh. I den férdjupade kartlaggningen tillkom 2
byggnader sd totalt ingdr 96 byggnader i
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forstudien. Byggnaderna inrymmer 4100 lagen-
heter med 460 000 kvm boyta.

Energideklarationerna ar av mycket variera-
nde kvalitet. Det kan t ex bero pa att de inte ar
gjorda pa plats, att ytan som energianvindningen
ska relateras till ibland ar osdker eller att
elanvdndning utanfér huskroppen inkluderas t ex
gatubelysning. Det gor att den specifika
energianvindningen, KkWh per kvm och ar
inklusive fastighetsel som anges i energi-
deklarationen kan avvika fran det uppmatta
vardet.

Manga energideklarationer innehaller inga
atgardsforslag alls och i flera foreslds bara en
enda atgard. Valet av atgirdsforslag kan ibland
ifragasattas. Ett exempel pa ett atgardsforslag ar
installation av solpaneler. Forslaget ar inte
anpassat till den besiktigade byggnaden, men
kommer i samtliga fall frin en och samma
energikonsult! Den sammanlagda besparings-
potentialen enligt energideklarationerna be-
raknas till 3 % vilket vi efter fallstudierna sett ar
en mycket lag siffra, mycket mindre an
felmarginalen i angiven energianvandning.

Vi har ocksa noterat skillnaden mellan faktiskt
uppmatt energianvdndning i realtid och
deklarerad energianvdandning for sju olika
bostadsrattsforeningar, se figur 3.

Resultatet visar att energianvdndningen
skiljer sig frdn vad som anges i energi-
deklarationen. I ett fall, nummer 6, har vi en
avsevard skillnad. En skillnad som kan bero pa
matfel, olika matmetod eller olika avgransningar
av vad som ska ingd i matvirdet. Garageytan ar
inte inkluderad i det deklarerade vardet. Det
kunde annars ha varit en forklaring.

& "Energideklaration"

i "Realtid Samma Period"

il

Figur 3. Realtidsmétning jamfort med uppgift i energideklaration i sex olika bostadsrattforeningar. OBS, enbart fjarrvarme



Trots bristande kvalitet i energideklarationerna
ser vi att uppgifterna ger en utgangspunkt for
vart energiarbete. Resultatet avseende
genomsnittlig energianvindning stimmer ocksa
med den studie som Sofie Pandis och Nils Brandt,
Industriell Ekologi, KTH, genomférde 2009.

Slutsatser av kartlaggningen

[ den fordjupade kartldggningen har vi under-
sokt energiprestandans forandring over tid men
vi ser ingen sddan forbattring. Daremot ser vi
stora skillnader i energiprestanda i olika
byggnader byggda av samma byggherre. Vi ser
ingen skillnad i energiprestanda mellan olika
upplatelseformer. Vi ser brister i form av ej
genomford eller ej godkdnd obligatorisk
ventilationskontroll, OVK.

« Den genomsnittliga energianvindningen
ar 118 KWh/kvm och ar inklusive fjarr-
varme och fastighetsel. Spridningen ar
mellan 55-184 kWh. Drygt 80 % av
byggnaderna har en energianviandning som
overstiger malet om 100 kWh. 96 av 107
byggnader ar kartlagda. Ovriga saknar
energideklarationer.

¢ Ingen forbattring dver tid. Vi ser ingen
fordndring av energiprestanda over tid, den
ar ungefar densamma oavsett vilket ar huset
ar byggt, se figur 4. I kartlaggningen ingar
fyra byggnader fran 1944 och 1945 varav en
av dem har installerat varmeatervinning.
Ovriga byggnader ar uppférda fran 1997 till
2012. Linjen i figuren visar malet for
HS2020/Energi, 100 kWh per kvm och ar
inkl. fastighetsel. Utifran de energimal som
har funnits for Hammarby sjostad, okad
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medvetenhet, teknisk utveckling och krav pa
varmeatervinning av franluften hade vi for-
vantat oss en minskad energianvandning
over tid men sa ar inte fallet.

Ingen skillnad mellan olika upplatelse-
former. Vi kan inte konstatera ndgon skillnad
i energianviandning mellan byggnader som
byggts for att forvaltas i egen regi (hyresraitter)
och de som byggts for forsiljning, se figur 5.
Denna observation staimmer emellertid inte
med en annan BeBo-studie och bor darfor
studeras vidare. I studien Energieffektivisering
i flerbostadshus - en analys av dgaformens
paverkan pa arbetsprocess och resultat
(Uppsala Universitet) dras slutsatsen att den
storsta skillnaden i resonemang vid, och
resultat av, energieffektivisering kan ses
mellan bostadsrattsféreningar a4 ena sidan
och bolag som forvaltar hyresritter & andra
sidan; dgarformen bostadsrattsforening
medfor att styrelsen ofta saknar den tid,
kompetens och kontinuitet som kravs for att
hitta langsiktigt hallbara l6sningar.

Samma byggherre, stora skillnader. Vissa
byggherrar har konsekvent byggt med lag
energianvandning medan andra gor tviartom
och nagra har ett mycket varierat resultat.

T ex byggde NCC ett mycket energieffektivt
hus och vann ett pris om miljobasta byggnad.
Déarefter har NCC byggt tre byggnader i HS
med betydligt hogre energianviandning, se
figur 6.

Brister i OVK. 35 av 96 byggnader har ingen
godkdnd obligatorisk ventilationskontroll,
OVK. Antingen ar den inte genomford eller ar
den genomférd och underkidnd, se figur 7.
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Figur 4. Specifik energianvandning inklusive fastighetsel (kWh per kvm och &r) per byggnad och byggnadsar.
Den svarta linjen visar malet 100 kWh
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Figur 6. Specifik energianvindning (kWh per kvm och ar) per byggherre

Merparten av foreningar utan godkind OVK byggnaderna i Hammarby Sjostad byggda
har en energiférbrukning 6ver 100 kWh. utan energidtervinning av franluften. Den
nuvarande energianvindningen ar 55 000
MWh per ar inklusive fastighetsel i det
bestand som dgs av bostadsrattsforeningarna
i Hammarby Sjostad. Om vi gor ett dverslag
och berdknar kostnaden till 1 kr per kWh och
vi rdknar med att det ska vara mdjligt att
pressa ner energianvindningen med 20
procent, skulle det innebadra att kostnads-
nivan for uppvarmning och fastighetsel kan
minskas med cirka 11 miljoner kronor
samtidigt som inomhusklimatet borde kunna

Figur 7. Negativ OVK status for 36 % av bestandet varav

86% har energianvindning mer &n 100 kWh per kvm och &r forbattras.

« Stor potential att spara. Det finns en stor ~ Kan nagra av bostadsrattsforeningarna
potential att spara genom optimering av fungera som forebilder? Av de 15 energi-
befintliga energisystem. Dessutom ir 86 % av besiktigade foreningarna har féljande tre den
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FTX=Mekanisk frin och tilluft
med dtervinning
FVP=franluftsvarmepump
F=Meckanisk franluftsventilation
FT=Mckanisk fran och
tilluftventilation
S$=Sjalvdragsventilation

Figur 8. Hammarby Sjdstad. Kategorisering av byggnaderna efter specifik energianvandning och tekniska installationer.
Byggnader med kombination av F, FT eller FTX betraktas som F nar F anvands fér huvudbyggnaden.

bista energiprestandan: Brf Holmen, Brf Alven
och Brf Farleden. Gemensamt for dessa tre ar att
de har installerat virmeatervinning av franluften.
Trots den relativt goda energiprestandan finns
aven har en betydande forbattringspotential. Det
finns andra féreningar som driver ett metodiskt
energiarbete men har samre forutsattningar i
form av en sdmre byggnad. Bada kategorierna
kan agera larande forebilder.

Fallstudier

Genom de 15 fallstudierna har vi kunnat ga

djupare och studera varféor byggnaderna

anvander mycket energi. Forklaringarna kan

enligt besiktningarna delas in i tre kategorier:

¢ fel som tillkom redan vid projekteringen (pa
ritbordet),

¢ fel som orsakades av den som byggde och
som inte utforde som det var ritat,

e fel som kan hanforas till utebliven eller brist-
falligt utford service.

Har ges en beskrivning av respektive felkilla och
en systematisk redovisning av iakttagna brister
inom respektive kategori av fel.

Kategori 1: Fel som tillkom vid projektering pa
ritbordet

Konsultens kvalitetssystem borde ha upptickt
felet och om det inte skedde sa skulle
installationsforetaget slagit larm i samband med

montaget och om det inte fungerade skulle
besiktningspersonen upptickt felet vid over-
tagandebesiktningen och om det inte skedde
skulle hen sett det vid garantibesiktningen och
om det inte skedde skulle serviceorganisationen
slagit larm under de ar felen funnits dar.

Exempel pa fel vid projekteringen:

Varmesystemet
¢ Vinghjulsmatare for fjarrvirme med osdker
precision.

e Aerotempers diar den varma luften drar ut
direkt genom galler i viaggen.

¢ Tvattmaskiner saknar varmvattenanslutning

o Overdimensionerade radiatorer i trapphus,
kallare och garage.

Dessutom ar den en stor brist att inte virme-
atervinning av franluften ar projekterad fran
borjan.

Ventilationssystemet

e Tvittstugor har ofta en konstant hog
luftomséattning vare sig det behdovs eller e;j.

¢ Luftintag sitter felplacerade och ar felaktigt

utformade.

Elsystemet

e 25 800W elvirme effekt i hiangrannor pa
vissa tak.
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Figur 9. Exempel pa Aerotempers dir den varma luften vadras ut direkt, 6verfléd av belysning och franluftshuvar med
mojlighet till energidtervinning

e Avsaknad av narvarostyrd belysning i trapp-
hus, passager, tvittstuga m fl allmédnna ut-
rymmen.

* Felplacerade utegivare for ytterbelysning.

e Lysror med aldre glimtdndarteknik installerade
i garage.

Byggnaden

e Avsaknad av utrymmen for installation av
varmedtervinning i byggnader som saknar
sadan.

e Stora temperaturskillnader mellan uppe och
nere i trapphusen.

e Brister i klimatskalet, lackage runt fonster
och dorrar.

Kategori 2: Fel som orsakades av den som
byggde och som inte utférde det som var ritat
Innehdller fel som borde upptickts av en
besiktningsman vid O6vertagandebesiktningen
och om det inte skedde skulle hen sett det vid
garantibesiktningen och om det inte skedde
skulle serviceorganisationen slagit larm under de
ar felen funnits dar. Exempel pa fel vid bygg-
nation/installation:

Varmesystemet

e Mingder av luft i ett golvvirmesystem
troligtvis beroende pa syrediffusion i slang-
arna.

e Franluftsvirmepump som enbart jobbar mot
radiatorerna eller enbart varmvattenproduk-
tion istallet for bade och.

Ventilationssystemet

e Otdta ventilationskanaler i garaget.

e Tilluftsdon over fonster har installerats upp
och ner.

e Utegaller har for liten area.

e Garageventilation styrs av CO2 halten i gara-
gen istallet for CO eller bade och.

o Torkskap felaktigt injusterat vid installa-
tionen med mycket hog luftomsattning som
foljd.

Elsystemet

e Styrningen av elvirmen i stupror, hang-
rannor, pa gard och trottoarer ej optimal.

e Frekvensomformare ej instilld pa "kvadratisk
drift”.

e Belysningen i trapphus och i garage ar inte
sektionerad. Allt behover inte tdndas sam-
tidigt.
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Figur 10. Felplacerade sensorer, belysning i dagsljus och temperatursensor i trottoaren som aktiverar vairmeslingor med hog

Ovrigt
¢ Bristande dokumentation.

Kategori 3: Fel som kan hanféras till utebliven
eller bristfélligt utférd service

Om en ineffektiv/inkompetent driftorganisation
anlitats finns det inget hopp men &dven bostads-
rattsforeningens styrelse kan ha del i att detta
inte upphandlats pa ratt sitt. Man kan t ex inte
lasta en upphandlad sndskottare/filterbytare for

att frekvensomformaren ar fel programmerad.
Bostadsrattsforeningar behover ofta professionell
hjalp med energiteknikfragor, bade att ta reda pa
den egna foreningens behov och méjliga vagar
att 16sa problemen. Exempel pa fel vid drift/
férvaltning:

Varmesystemet
e Hog varme i trapphus, killare och garage.

Figur 11. Igensatta filter och ventilationsgaller, 6verflod av belysning i garage
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Ventilationssystemet
¢ Igensatta smadjursgaller och andra galler for
luftintag.

e Igensatta filter.

e Tryckgivare som styr flaktars varvtal refererar
till tryck i fladktrum, ska referera till
atmosfarstryck.

¢ Slitna remskivor och kilremmar.

Elsystemet

¢ Omfattande belysning i trapphus, Kkaillare,
garage m fl gemensamma utrymmen &ven
ndr inte nagon finns narvarande.

¢ Utebelysning som lyser vid fullt dagsljus.

¢ Den potential som finns for aktiv datoriserad
overvakning av energisystemen via internet
(DUC) anvands inte. T ex 6vervakning av drift
av elvarme i stupror, hdngrannor och trottoar.

e Solceller och solfingare som inte alls
fungerar.

Slutsatser av fallstudierna

Vi ser en stor brist i fokus pa lag energi-
anvandning bade vid projektering, byggande och
forvaltning och vi bedémer att det finns en stor
potential for effektivisering.

En tre timmars besiktning per bostadsratts-
forening, genomford av oberoende energiexper-
tis, ar tillrackligt bra att boérja med for att fa en
"Gora lista” att utgd ifran. Det ar inte sdkert att
alla fel upptacks vid detta korta besok men det
ger en god grund for information till styrelsen
och for fortsatt engagemang fran styrelsens sida.
Besiktningarna har fungerat som 6gondppnare.
De vanligaste atgardsforslagen beskrivs nedan.
Manga av dem ar enkla att genomféra, nagra
kraver energiexpertis och vissa kraver storre
investeringar.

Vidare visar besiktningarna att mojligheten
optimera befintligt energisystem genom att skota
drift och underhall som det &r tinkt fran boérjan
kan man minska energianviandningen med i
enstaka fall dnda upp till 50 %. Med hjilp av
energidtervinning av franluften ligger energi-
vinsten pa mellan 20-40 % beroende pa val av
teknik och byggnadens utformning, bedémer var
energiexpert Willy Ociansson.

e Viarme. Atervinning av viarmen i franluften
har den storsta potentialen att minska
energiforbrukningen. Varmen kan sadnkas i
utrymmen dar ingen stadigvarande befinner
sig t ex i garage, trapphus och Kkaillare.
Matning av varmvattenférbrukningen ar
sarskilt angeldgen hos kommersiella
hyresgaster t ex restauranger som ofta har en
omfattande anviandning. Se 6ver mojligheten

for egenproducerad viarme och el: sjovatten
och bergviarme, solpaneler, solceller och
vindkraft. Se o6ver mojligheten for lokal
avloppsvarmevaxlare. Termografera bygg-
naderna for att uppticka brister i klimat-
skalet.

Figur 12. Willy Ociansson soker felkallor

Visualisera den egna byggnadens energi-
forbrukning, relativt andra, i mobilen, i
entrén och pa webben. Engagera pa sa sitt
ocksa de boende i mdjligheter till minskade
energikostnader for den egna lagenheten.
Belysning. Stor potential att installera
narvarostyrd LED-belysning. Ljusgivare ar
felplacerade (bakom klattervaxter).
Elsystemen. Styr- och regleringsutrustnin-
gen behdver justeras sd att elsystemen
fungerar optimalt. Driften av elvirme i
stupror, hangrannor, pa gardar och trottoarer
kan oOvervakas aktivt via internet (DUC).
Energisndl utrustning bor installeras i
tvattstugorna nar det ar dags att byta
maskiner. Elektroniska system for betal-
tvattstuga minskar anviandningen av tvatt-
stugorna som fri nyttighet.
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¢ Ventilation. Galler for luftintagen behover
rensas, de ar ofta igensatta av skrap och
smuts och gor byggnaderna "astmatiska”. Det
skapar undertryck som tvingar luften att
istdllet for att varmas upp av varme-
atervinningen vid FTX tringa in i byggnaden
ouppvarmd via otatheter vilket i sin tur leder
till otrivsamt dragigt inneklimat med lukt-
spridning mellan ldgenheter och valdigt hog
energianvandning. Filter ska bytas regel-
bundet for att uppratthalla fldktarnas
kapacitet. Det dr ocksa viktigt att luftintag
bakom radiatorer eller dver fonster rensas
och att de boende inte tapper till dem.

e Avtal. En gemensam mall for serviceavtal
Okar styrkan hos bostadsrattsforeningarna
som bestdllare. Avtal behdver tecknas med
foretag som har intresse av och kunskap om
driftoptimering.

Den samlade bilden fran fallstudierna ar att
befintliga energisystem behéver injusteras, att
energi slésas bort helt i ondédan och att
forvaltningen i manga fall inskranker sig till att
atgarda akuta fel. Driftpersonal har inte haft
fokus pa att spara energi, inte ens att
vidmakthalla den funktion och det system som ar
installerat. Darfér finns en stor potential i
optimering av energisystemen.

Som exempel kan ndmnas att Familjebostdder
2009 inledde utbildning av sin driftpersonal.
Utbildningen resulterade i en minskning av den
specifika energianvindningen med 30 kWh, ca

15 %, i Familjebostidders bostadsbestand.
(personlig kommunikation, Helena Ulfsparre,
Miljochef, Familjebostader), se figur 13.

220

Darutover kan investeringar i ny utrustning, tex
for att ta hand om energin i franluften,
energiuppfoljningar, ge ett betydande bidrag till
battre inomhusklimat och sdnkta energi-
kostnader.

Visualisering

Visualiseringen sker i form av kartor och
diagram som ska goras tillgdngliga via webben
och i mobilen. I férstudien har vi lagt in specifik
energianvandning samt typ av ventilations-
16sning per byggnad i kartor dver Hammarby
Sjostad. Vi gjorde den egna bostadsratts-
foreningens energianvidndning tydlig i relation
till andra och illustrerade olika samband pa ett
pedagogiskt satt. Vi fick darigenom upp-
marksamhet kring den potential som finns for
forbattringar av energianvandningen.

Slutsatser av visualiseringen

Att lyfta fram energiméitdata pa ett visuellt och
lattillgdngligt satt dr ett bra hjdlpmedel for att
engagera bade bostadsrattsforeningarnas
styrelse, de boende och driftpersonal och for att
kunna kommunicera bilden externt.

Aven om arbetet med visualisering endast har
skett i liten skala ser vi en stor potential i denna
presentationsform. Vi kommer att arbeta vidare
med detta delprojekt i det fortsatta arbetet och
utveckla tekniken sd att visualiseringen blir
allméant tillgadnglig for de boende.

Vi har lart oss i projektet att en viktig kraft i
visualiseringen for de boende ar att kunna jam-
féra sin energianvandning med andra. Det kan
gilla bade pa lagenhets- och bostadsrattsniva.
Darfor tror vi att ndgon form av benchmarking,
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Figur 13. Effekt av utbildning av driftpersonal (specifik energianvandning/ar), Familjebostader
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att kunna jamfora sig med andra, kan vara ett
effektivt satt att motivera de boende till atgarder.

6. HS2020/Energi - det

fortsatta arbetet

Med denna rapport har HS2020/Energi avslutat
forstudien som bygger pa en allmian kartlaggning
av tillstdndet i Hammarby Sjostad, ett antal
fallstudier och en visualisering av resultatet.
Detta underlag har redan lett till ett antal
slutsatser om svagheter och styrkor i den
tekniska forvaltningen av bostadsrattsforenings-
bestdendet och behovet av kompetens-
forstarkning pa bestillarsidan och behovet av ett
samlat grepp i genomforandet av atgarder for att
effektivisera energianvandningen.

Det fortsatta arbetet med Steg 2 och Steg 3
kommer nu att ga vidare och drivas i projekt-
form. HS2020/Energi har inlett en dialog med
Energimyndigheten om finansiering av det
fortsatta arbetet.

Ett samlat grepp pa energi-
effektivisering och inomhusklimat -
steg 2

Vi har parallellt med férstudien arbetat vidare
inom HS2020/Energi med Steg 2 och 3, vilka
ligger utanfor denna forstudie. Vi vill har over-
siktligt redovisa det pagaende arbetet och hur vi
avser att gd vidare med dessa delar av projektet.

Bestallarkompetens: Nitverk av energi-
ansvariga

For att astadkomma en effektivisering av energi-
anviandningen i ett bostadsbestdnd av det slag
som finns i Hammarby Sjostad behévs bade
bestallarkompetens och kompetenta organisationer

som kan genomféra atgirder som leder till
resultat.

HS2020/Energi har darfor tagit initiativet till
att utveckla ett natverk av energiansvariga med
representanter fran varje bostadsrattsforenings-
styrelse och att organisera erfarenhetsutbyte och
samarbete mellan styrelserna. Syftet ar att man i
styrelsearbetet ska fokusera i lika hog grad pa
energifragorna som man gor pa fragor om lan
och ridntor och att det ska finnas kapacitet att
fatta beslut om langsiktig energiférvaltning och
underhallsplanering. = Genom samverkan blir
bestillarna fler och ddrmed intressantare och
starkare som grupp.

Bestillarkompetens: extern expertis

For att stddja energiansvariga i bostadsratts-
foreningsstyrelserna haller HS2020/Energi pa
att etablera ett kompetens och innovations-
centrum med bade intern och extern expertis.
Har finns representanter for akademin - KTH
och Milardalens hogskola - och fran Stockholms
stads milj6forvaltning, energisakkunniga inom
konsultverksamhet och fastighetsdgande samt
energiengagerade personer fran bostadsritts-
féoreningarna. Denna expertgrupp har medverkat
i forstudien och i arbetet med malinriktad
energiférvaltning.

Upphandling av malinriktad energiférvaltning
En viktig slutsats av var kartliggning och vara
kontakter med bostadsrattsforeningsstyrelserna
ar att den nuvarande strukturen i form av teknisk
forvaltning ar ett hinder for att fa till stand
energieffektiviseringar. Bostadsrattsforeningarnas
lekmannastyrelser saknar ofta kompetens att
hantera energifragorna pa ett tekniskt sitt och
det finns fa incitament till att vidta atgirder.
HS2020/Energi efterstravar darfor att fa till
stdnd "ett samlat grepp” som bestar i att varje
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Figur 14. Hammarby Sjdstad. Byggnaderna kategoriserade efter energianvindning
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bostadsrattsforenings styrelse sitter ett mal for
energiforvaltningen och sedan handlar upp
sddana tjinster fran foretag som har hdg
kompetens. Vi har i en 6ppen process identifierat
tre foretag som kan erbjuda sddana tjanster och
bett dem om anbud. De har nu ldmnat anbud och
forhandlingar har forts med en pilotforening.
Avtal skrivs under hosten 2013 for att atgarder
ska kunna planeras och vidtas med sikte bade pa
resultat i nirtid genom optimering och pa resultat
pa langre sikt genom investeringar. Avsikten ar att
utveckla detta till en modell for energiforvaltning
som ska kunna komma till anvindning inom
bostadsrattsforeningsbestandet pa andra hall
Grundtanken &r att upphandla funktion, inte
teknik. Funktion ar ligre energianvandning,
"under 100” och battre inomhusklimat.

Uppfoéljning for att sikerstalla resultat

Det ligger i uppgiften for en malinriktad energi-
forvaltning att folja upp energianviandningen och
sakerstilla att de avtalade forbattringarna
uppnas. Detta ingar i de forslag till avtal som
foretagen har lagt fram foér diskussion och beslut.
Utover denna form av avtalad uppféljning har vi
for avsikt att fa till stdnd en uppfoljning som
giller hela projektet. Det kan ske i en
kombination av féljeforskning och aktions-
forskning, pa ett siatt som bade gor nytta for
projektet och haller hog akademisk kvalitet.

Ett samlat grepp pa energieffektivi-

sering och inomhusklimat - steg 3
Det tredje steget i HS2020/Energis projekt
handlar om foérnybar energi, smarta nat, smart
belysning, visualisering och goda exempel. Ett
grundldggande mal ar att all energi som anvéands
i bebyggelsen ska vara fornybar och att
anvandningen ska vara sa effektiv som mojligt.
Ett led i detta ar att prova olika alternativ for
egenproducerad energi, t ex i form av bergvarme
och i form av solenergi. HS2020/Energi
samarbetar med Stockholms stads miljo-
forvaltning kring ldmpliga l6sningar. Vi har for
avsikt att ta initiativet till en prisdialog med
Fortum och som ett led i en sadan dialog
diskutera villkoren for inleverans av egen-
producerad energi.

Vi avser driva processen framat genom att
lyfta fram goda exempel och att gora resultat
tydliga genom visualisering och ge mojlighet att
jamfora den egna energianvindningen med
andras resultat. Har ska ocksd betydelsen av de
boendes agerande vara med.
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Bilaga 1, Exempel pa dokumentation fran en besiktning/fallstudie

Brist

F-vent utan VAV
for samtliga
lagenheter.

Expansionskarl
et fullt av rost
invandigt

Enligt
energideklarati
onen ar
elférbrukninge
n 0kWh/m2/
ar. Enligt ordf.
betalar man
elrdkning for
100.000kr per
ar.

Stora och
varma
radiatorer i
trapphus och
kallare
Tryckgivare
som styr
flaktars varvtal
refererar till
tryck i
flaktrum
6st
Aerotempers i
garaget

Belysning
trapphus och
passager

Massor av
lysrorsbelysnin

g igarage

Begagnade
filter mm som
sparats i
teknikrum
Tvattstuga
utan extra
kostnad for
brukaren
Tvattstuga,
korridorer,
allméanna
utrymmen
saknar
narvarostyrd
belysning

Atgird

Goda
forutsattningar
att installera
Franluft-VP i
laghusen

Byt
expansionskarl

7

Stang av och
blockera

Dra slang till
atmosfarstryck

Stang av
varmen i
garagen helt.
Se over
funktionen hos
narvarostyrd
belysning
Sektionera sa
inte alla
behover tanda
samtidigt

R6j upp och
stdda

Installera
elektroniskt
system for
betaltvattstuga

Installera
narvarostyrnin

g

Reduktion i %

jmr. med Brf A Brf B BrfC
"Energislag” dagens Filaghus FTXi F-ventmed 4st F-vent med 14st
forbrukning for hoghus takflaktar takflaktar
aktuell post
FV 20kWh/m2/ar X
Rostflagorna
FV staller till stora X
problem i
radiatorerna
Ett exempel pa
att
energideklarati X
onerna saknar
tillforlitlighet
FV X X X
X
FV
X
EL -0.6 X X
EL 0.5 X
X
EL och Vatten 05 X X X
och Fjarrvarme
EL X X
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Brist

Stor
tempskillnad
mellan uppe

och nere i
gemensambhets
huset
For hog
luftomsattning
i torkskap

Damm och sot i
elrum vid
garage

Franluftvirme
pump
installerad som
bara jobbar
mot
radiatorerna.
Vinghjulsmatar
e for FV med
osaker
precision
Diana DUC
utan
fjarranslutning
Servicefirma
som byter
lampor och
skriver siffror i
en bok
Otata
ventilationska
naler i garaget

Grovtvattmaski
n ar VV-
ansluten men
VVC saknas

Knapp for
belysning i
tvattstuga

Hog
elférbrukning i
garaget

Gott om
elviarme i
stupror o

hangrannor
med simpel
automatik
Ménga lampor
i entrén som
lyser vid fullt
dagsljus

Atgird

Installera
tropikflakt som
trycker ner
varmen.

Andra
ventilationen
till 6vertryck

och tata
rummet

Bygg om till
Rad/VV-
produktion enl.
SVEBO

Uppmana
Fortum att
byta till IR

Anslut mot
internet

Tata

Dra in VVC till
maskinen. Vid
utbyte av
ovriga 2st
tvattmaskiner
bor VV-
anslutna valjas
Installera
narvarostyrnin
g
Kortare
brinntid och
battre
ljuskéllor

Overvaka
funktionen via
DUC

Smart styrning
och mindre
belysningsgrup
per

Reduktioni %

jmr. med Brf A
"Energislag” dagens Filaghus FTXi
forbrukning for héghus
aktuell post
X
X
X

Brf B
F-vent med 4st
takflaktar

BrfC

F-vent med 14st

takflaktar

Helt ny IR
matare
monterad
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