ENERGI-EFFEKTIVISERING

Hur ett 40-talshus i fororten lyckades sinka sin energiforbrukning till
nybyggnadsnormen

Vigen dit

Jag som skriver detta dr sedan fyra ar ordférande i bostadsrittsforeningen i nimnda hus och har
initierat och hallit i genomforandet av alla dtgdrder. Mina kunskaper inom omradet ar forvarvade
under arbetets gang. En allmént praktisk 14ggning och en hel del tid, eftersom jag till storre delen &r
pensiondr, har gjort projektet mojligt. Min drivkraft har utgjorts av klimatklockan som tickar allt
fortare och att det hir var nagonting jag kunde gora, ndgot som var inom rackhall for mig.

Min upplevelse ér att manga vill gora nagot for miljon. Men for att ga till handling maste nagon
eller nagra ta ledningen.

Tre styrelser har gétt en lang och krokig vég for att till sist hitta en kombination av
energibesparande atgirder, som vi tyckte var rimliga for var lilla forening av 23 ldgenheter. Vi ville
gora det av klimatskdl men vi hade ocksa behov av en sadan investering for att trygga
aterbetalningen av véra bankldn. Vi satte som villkor att inte hdja ménadsavgifterna.

Turligt nog hade vi en buffert fran forsdljningen av vér sista hyreslédgenhet pa 1,5 miljoner kr.

Den sammanlagda investeringskostnaden kom att bli drygt 2 miljoner kr.

Om vi hade behovt I1&na den summan hade rdntan de ndrmaste aren blivit cirka 35.000 kr per ar,
medan de pengar som frigjorts uppgatt till minst det fyrdubbla.

Omvigen

. Vi borjade var “energi-skola” genom att bli antagna av Energimyndigheten som en av 30 fastig-
heter i landet i deras projekt HalveraMera ihop med BeBo, de stora byggherrarna. Dérifran fick
vi 150.000 kr att anvdnda for konsulthjélp att undersoka hur just vért hus skulle kunna halvera
sin energiforbrukning. Konsulterna skulle vi sjdlva vélja och kontraktera, men noviser som vi var
lyckades vi dndé fa nigra kéinda namn att kontakta. Omgjligt for oss att bedoma, men en inom
branchen kénd firma och person fick vart uppdrag.

. Konsultens arbete utmynnade i en for lekmén oléslig rapport. Sprak och tabeller var avsedda for
fackfolket inom BeBo. For mig innebar den manga arbetsdagar for att forsoka forsta, vilket var
nddviandigt for min egen skull och for att kunna forklara olika berdkningar for medlemmarna,
vilket dnda inte lyckades.

. Forslagen till energieffektivisering som vi fick var inte anpassade till vart hus och véar ekonomi.

Vi foreslogs att tilldggsisolera fasaden, trots att inget renoveringsbehov finns och att det dr
mycket dyrt, flera miljoner.

Vi foreslogs att dtervinna energin i utgdende varmluft frén ventilationsflakten pa taket. Nar

vi bad en entreprendr om offert pa det, fick vi veta att befintlig konstruktion inte ldmpade sig
for det, entreprendren sa nej till uppdraget.

Vi foreslogs att byta ut fonstren mot nya 3-glasfonster, trots att nya ytterbagar i metall sattes in
1996 och ser helt frischa ut.
Att byta ut fjarrvirmen mot bergvirmepump fanns ocksa med, men det hade vi redan bestamt
bade av besparingsskil och for att Fortum till stor del eldar fossilt.



. Att vara med i HalveraMera-projektet innebar ocksa mycket korrespondens och rapporter
som jag som ordforande mdste skdta med deras projektledning.

. HalveraMera blev till ett 4rs omvég, men ldrdomarna, googlandet och envisheten gav andra
kontakter, som till sist ledde till dtgérder som passade oss. Och om dem vill jag beritta.
Ett typiskt 40-talshus i fororten

Vart hus ar ett typiskt 40-tals lattbetonghus, som det finns vildans ménga av i Stockholms fororter.
Dérfor borde véra dtgdrder vara anvindbara for manga fastighetsédgare.

Nufortiden dr fastighetsdgarna ofta bostadsréttsforeningar utan professionell kunskap om
fastighetsfragor och med enbart begrinsad fritid for styrelsearbetet. Vara atgérder ar latta
att forstd och dr nu provade 1 praktiken.

Vara atgirder
. Vi borjade med att 1ita sétta in en extra glasruta pa insidan av alla fonster. Den vulkades fast
och bildar kasett med gamla innerrutan. Hela husets alla fonster, 100 st, atgdrdades pé en vecka.

Det kostade en femtedel av vad det skulle kostat att byta ut hela fonstren till nya 3-glas.

Fonstren titades dér det behovdes med nya titningslister. Pyshédl mellan karm och vigg tdtades
med akrylmassa, som dr 6vermalningsbar.

For att sikerstilla luftcirkulationen, vilket dr viktigt for hilsan, byttes de gamla fonsterventilerna
ut mot sddana som inte gar att stinga helt. De sitter 1 fonsterbagens dverkant.
Sammanlagd kostnad for fonsterarbete och material blev ca 300.000 kr

Den gamla eldningsskorstenen, som hittills dragit in kalluft genom husets alla vaningar, titades
med en upptagbar jarnkasse fylld med rockwool och det gamla pannrummets hal murades igen.
Kostnad 30.000 kr.

. Bergvarmepumpar arbetar bést vid laga temperaturer. I en doktorsavhandling laste jag om hur
man med fliktar pé radiatorer lyckats ta tillvara virmen 1 elementen sa mycket att framlednings-
temperaturen pa vattnet kunnat sénkas avsevirt. Studien géllde fjarrvirme, men borde vara dnnu
virdefullare for bergvarmepump, som vi avsag att installera. Via branchrganisationen SVEP
hittade jag en entreprendr, som salde elementfldktar, men hittills inte till flerfamiljshus som vért.
Vi fick bli hans pilotprojekt.

Entreprendren introducerade idén med digitaliserade termostater for att kunna reglera
varmetillforseln optimalt. Systemet har tagit tid att montera rétt och att trimma in, det har varit
larotid. Nu dr det pa plats och kan mer eller mindre kopieras.

Sa héar har det gjorts:

Varje element har forsetts med en digital termostat, som drivs av ett vanligt batteri.
Termostaterna kommunicerar med en liten datorplatta, 1 dm2, pd viggen. Med hjélp av den kan
temperaturen 1 ligenheten eller rummet jdmnas ut om det bldser kallt eller solen gassar och dven
stdllas in efter individuella behov.

Datorplattan kommunicerar i sin tur med routrar i trapphuset och ett 4G-modem, elledningarna 1
trapphuset anvénds f n att knyta ihop systemet. Det blir enklare i de hus som har fibernit.
Kostnad for material inkl elektriska arbeten blev ca 200.000 kr. Tillkommer arbetskostnad med



ca 100.000 kr for ett hus 1 var storlek.

, Sen var det dags att installera_bergvdrme. Fjirrvarmen stingdes 13 maj 2014, bergvarmen tog
over uppvarmning och varmvattenproduktion samma dag. Tekniken ar vélkdnd brunnsborrning,
den 1 marken lagrade solvirmen tas om hand via en vétska. Halen borras sé& djupa att virmen
racker for overskadlig tid, 4 hal borrades pa en vecka. Borrhalen finns kvar for alltid, men
pumpen kommer att behdva bytas ut efter ca 15 ar.

Man maéste soka tillstand att borra, men det gor entreprendren.
Anldggningen kriver ingen sérskild tillsyn, man kan sjilv sdnka och hoja virmen.
Kostnad inkl kringkostnader ca 800.000 kr.

Ovanstdende atgarder tog oss 1,5 ar frén start till bergvirmeinstallation. Det praktiska arbetet
foregicks forstds av moten och stimmor 1 huset. Inledningsvis hade vi en konflikt, dar nagra
medlemmar ville sdnka avgifterna i stéllet for att investera. Darfor har jag varit noga med att gora
ekonomiska berdkningar och att presentera dem sa pedagogiskt som jag kan. De medlemmar som
uttryckligen var emot flyttade. Vara stimmor har sen enhélligt fattat besluten om de atgérder vi
genomfort.

RESULTAT

Vi har siankt energiforbrukningen for virme och varmvatten fran 180.000-210.000 kWh/ar
till 45.000 kWh detta &r, som dock haft en ovanligt mild vinter.

Inom det har vi hojt den generella inomhustemperaturen med ca 2 grader i snitt av komfortskal.
1 grads hojning = 5% 6kad forbrukning.

Elementflaktarna ger oss en behaglig fordelning av virmen i rummen.

Elemenflaktarna far snabbt upp rumsvarmen efter t ex sdnkning av temperaturen pa natten eller vid
bortovaro.

Det digitala systemet mdjliggor automatisk forinstéllning av dnskad temperatur. Dérfor kan den
som vill ha det varmt fa det och den som foredrar det svalt far det. Systemet dr programmerat efter
Onskemal, men man kan sjdlv tillfalligt 4ndra sin temperatur.

Eftersom bergvirmepumpen endast regleras av utetemperaturen i skuggan, kompletterar det digitala
systemet bade nir det blaser och nér solen gassar.

Trots hogre temperatur och behagligare klimat inne r vara element svala jamfort med under
fjarrvarmetiden. Det betyder att bergvirmepumpen arbetar under optimala férhillanden och
formodligen har hogre verkningsgrad &n vad som anges som generell prestanda.
Energiprestanda sd hér langt, framréknad av tekn.dr. Per Kempe, dr 63 kWh per m? och ar.
Utgangsléaget var 169 kWh per m? och ar.

Solceller pa taket — pricken dver i.

Vart tak har plats for 240 m? solpaneler i Ost-véstligt lage.
Solcellerna berdknas ge ca 32.000 kWh per ar, 1 huvudsak under sommarhalvaret.



Eftersom el dnnu inte kan lagras pa nagot ekonomiskt sétt, dr det fordelaktigt att konsumera sa
mycket som méjligt av den direkt under dagtid och sommarhalvar. Overskottet leds ut pa det
allménna elnitet och siljs. Vér el-leverantor betalar just nu sd bra for Overskottsel att vi ingenting
forlorar pa att sélja, men vi har inrdttat oss for framtiden. Darfor har vi kopplat in hushéllselen pa
bostadsrittsforeningens elmadtare, vilket betyder att hushallens elrdkningar forsvinner. Da forsvinner
ocksé 23 fasta avgifter och framforingsavgifter for hushéllsforbrukning.

Elen som produceras pé vart eget tak gar till varmvatten, tvdttstuga, hiss, belysning, takflakt,
hushallens kyl och frysar, matlagning for dem som dr hemma, etc. Kanske racker elen ocksa till en
del av uppvarmningen under hdst och var nér solen skiner.

Vi riknar med att behdlla avgifterna ofoérandrade, vilket i praktiken blir en sénkning for
medlemmarna med minst 5 procent, eftersom all el nu ingér i1 avgiften.

Installationskostnad for solpanelerna blev cirka 500.000 kr inkl kringkostnader. Avdraget ar da
det statliga installationsstodet, som nér vi la in ansdkan 2014 var 35%.

Skatteavdrag 0,60 kr per producerad kWh ges till microproducenter, nytt for 2015.

Elcertifikat berdknas ge ca 5.000 kr/ar i 15 ar.

Solceller som sattes upp 1 Sverige for 30 ar sedan producerar nistan lika mycket som vid
installationen. Produktgarantitiden &r 25 ar pd en 80-procentig effekt.

Sammanlagt har vér energieftktivisering kostat cirka 2 miljoner kronor inkl moms for ett vanligt
lattbetonghus om 23 ldgenheter, 1345 m? uppvirmd yta.

Aterbetalningstiden #r beriknad till 9-12 ar, beroende p4 el-priser och bankrintor.

Direfter har vi gratis el under ménga ar, bade pa tak och frdn marken.

Redan nu dr det som om vi i stor utstrackning har gratis el, eftersom vi inte behdvt lana nagra
pengar alls.

Vira investeringar kommer att gora det mojligt att fortsiitta amortera av vira lan och pa sikt
att siinka avgifterna ytterligare.

SLUTRESULTATET:

Med dven solcellerna i drift kommer vart gamla 40-talshus att klara energinormen for
nyproduktion, som ér 55 kWh per m? och ir. Inriiknat hela produktionen frin solcellerna
landar var energiprestanda pa 37 kWh per m? och ar.

En brf-styrelses uppgift

Det ar viktigt att framhélla att en styrelses uppgift inte i forsta hand dr att hélla nere avgifterna. Som
fastighetségare har vi skyldighet att ta vdl hand om husets skdtsel bade i nutid och att planera for
framtiden. Stockholms Stad har en gedigen och innehéllsrik skrift gdllande den praktiska skotseln,
som géller dven bostadsrittsforeningar. Dar nimns kostnadsfri energirddgivning, men ingenting
som dr tvingande for fastighetsdgaren.

Varfor finns inga normer for den stora delen av bostadsbestindet?

Jag tycker det dr brittom att utfarda lagar och bestimmelser som sitter tak for energianvdndning i
gamla hus, pa liknande sétt som for nybyggnation. De allra flesta hus ar ju gamla och manga hus



fran 1930-talet och framat ldcker som sall. Jag vet en bostadsrattforening i ndrheten som har en
energiprestanda pa 235! Det betyder att den fastigheten anvénder mer dn 4 ginger sa mycket kopt
energi per kvadratmeter som vi gor. Min gissning dr att politiker undviker att ta 1 denna fraga for att
dom tror att en reglering skulle drabba skuldsatta bostadsréittsinnehavares privatekonomi. Vart
exempel visar att det inte alls behdver vara sé, utan att en investering tviartom dr nddvandig for
fastighetens framtida ekonomi, samtidigt som den genast ger stérre ekonomiskt utrymme for andra
behov som att amortera pa lanen.

Viér erfarenhet av Energimyndigheten och de stora byggherrarna ir att de inte arbetar med var typ
av lokalt anpassade dtgirder med mindre entreprendrer. Via HalveraMera-projektets utvardering har
bada fatt feed-back frén oss.

Med denna dverblick 6ver vara enkla och billiga atgérder hoppas var bostadsréttsforening inspirera
andra icke-proffs som dnda ar fastighetsédgare.
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