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— FRAN ENERGITJUV TILL LEDSTJARNA

En rapport om energirenovering i befintligt bestand
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FORORD

Klimatfragan ar en av var tids storsta utmaningar.

I fastighetssektorn ar den standigt narvarande da
bostiader och fastigheter star for g4 procent av den
totala energianvandningen, enligt Boverket. Energi-
effektivisering av flerbostadshus dr mycket riktigt
ocksa en prioriterad fraga for de flesta fastighetsagare,
bade av klimat- och kostnadsskal.

Sedan go-talet har vaxthusgasutslappen fran bostads-
uppvarmning forvisso minskat med g5 procent, enligt
Naturvardsverket, mycket tack vare att olja ersatts med
fjarrvairme och virmepumpar. Men trots framstegen
har fastighetssektorn fortsatt en betydande paverkan
pa milj6 och klimat.

Som Sveriges storsta bostadskooperation har HSB
bade ett ansvar och en majlighet att bidra och gora
skillnad. Det ar ocksa darfor vi har antagit ambitiosa
klimatmal, som innebdr att vi ar 2040 ska ha netto noll
klimatpaverkan i hela virdekedjan och vara anpassade
till det forandrade klimatet.

“Hur langt ér det majligt att med all tillganglig teknik
sanka energianvandningen i en typfastighet?”

For att nd dit krivs hart arbete, investeringar och ny
teknik. I det senare fallet behover vi stindigt ldra nytt
—nagot vi gjort de senaste dren genom att systematiskt
infora en rad olika energieffektiva I6sningar i fastigheten
Skidstaven i Véstertorp. Syftet har varit att undersoka hur
langt det ar mojligt att med all tillgédnglig teknik sdnka
energianvandningen i en typfastighet. Ett visionért och
experimentellt pilotprojekt som bidragit till nya insikter
och viktiga slutsatser. Nagot vi nu tar med oss in i fram-
tiden nar vi moderniserar dldre fastigheter. Resultatet
och vart tillvigagangssatt kan du ldsa mer om i denna
rapport.

Rikard Stahl
verksamhetschef
fastighetsutveckling
HSB Stockholm

HSBs KLIMATMAL

Overgripande mélformulering

HSB har 2040 netto noll* klimatpaverkan i hela
vardekedjan och ar anpassat fill det forédndrade
klimatet.

Delmal

25 % minskad klimatpaverkan till 2025

50 % minskad klimatpaverkan till 2030

75 % minskad klimatpaverkan till 2035

... jamfort med basar 2020. | scope 1, 2 och 3**,

* Nettonollutslapp uppnas nar vara utslapp av véxthusgaser minimerats
sa langt som majligt och de kvarvarande utslappen balanseras av
tekniker sasom avskiljning och lagring av biogen koldioxid (bio-CCS),
biokol eller 6kad kolsénka i skag och mark.

** Greenhouse Gas Protocols indelning: Scope 13ar de egna direkta
vaxthusgasutsldppen. Scope 2 &r de indirekta utslappen fran kopt
energi. Scope 3 ar de indirekta utslappen, utdver kdpt energi, som
sker utanfor foretagets granser. For HSB innebdr scope 3 exempelvis
inkép, nyproduktion, material till renoveringar och kdpt energi till
medlemsfdreningar.



”Skidstaven var
som de flesta fastig-
heter fran 40-talet
usel ur ett energi-
perspektiv.”

SKIDSTAVEN

—EN VIKTIG REFERENSPUNKT

Energirenovering av aldre fastigheter innebar inte enbart ekonomiska besparingar.
Det ar aven ett maste for att minska klimatavtrycket. Genom en rad olika energi-
besparande atgarder i den 70 ar gamla fastigheten Skidstaven 1 har energi-
anvandningen sankts med tva tredjedelar pa bara nagra ar.

Stadsdelen Vastertorp i sddra
Stockholm gransar till
Haégersten, Fruangen och
Milarhojden. Den forsta
stadsplanen upprittades
1947 och omradet borjade
bebyggas nagot ar senare.
Precis som Skidstaven har
de flesta gator och fastigheter
i Vastertorp anknytning till
olika vintersporter. Just Skidstaven uppfordes 1948,
och nar HSB Stockholm foérvirvade fastigheten ar
2010 var energianvandningen hog.

— Skidstaven var som de flesta fastigheter fran den
tiden usel ur ett energiperspektiv. Innan renoveringen
lag energianvandningen pa drygt 200 kilowattimmar
per kvadratmeter och ar. Det &r hogt, men inte ovanligt
for aldre bostadshus med bristfallig isolering, sager
Arvid Hagberg, energistrateg pa HSB Stockholm
och delaktig i projektet.

Ny typ av ventilationslésning
HSB Stockholm foljer en tydlig plan for ROT-projekt
och renoverar 16pande sitt bestand pa 70 fastigheter
runt om i regionen. Ar 2017 hade turen kommit till
Skidstaven, ett gyllene tillfalle att i form av ett pilot-
projekt undersdka hur mycket energiférbrukningen
kan sdnkas i en aldre typfastighet.
Planen fran borjan var att tillaggs-
isolera och renovera fasad-
putsen, samt montera
energieffektiva balkong-
dorrar och fonster.
Men den ursprungliga
ventilationen med tilluft
via springventiler gav
anda en hog energi-
anvandning vilket fick
HSB att valja ett FTX-
system (se bild): En
ventilationslosning dar
franluftens energi ater-
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vinns via en varmevixlare. For franluft anvinds
befintliga kanaler fran badrum och kok, och for tilluft
har ett nytt kanalsystem monterats i fasadens nya,
tjockare isolering.

— FTX-systemet innebar i korta drag att tillufts-
kanaler ldggs utanpa fasaden men under den nya

isoleringen, i stillet for i kanaler inne i lagenheterna.
Fordelen ar att de boende inte blir storda av arbetet
samt att boytan bestar, da ventilationskanaler annars
tar plats, sager Arvid Hagberg.

Ur hyresgasternas perspektiv har renoveringen
inneburit flera fordelar. Kallras och koéldbryggor fran
fonster och balkonger dr borta, precis som ljud fran
fonsterventiler.

— Men framfér allt upplever de boende en helt
annan inomhuskomfort med jimnare temperatur
och bittre luft, siger Arvid.

Méter kraven for nybyggnation

Aren efter fasadrenoveringen har ytterligare energi-
effektiviserande installationer genomforts. Pa taken
har g6 solcellspaneler monterats, och en ny bergvirme-
anldggning har kommit pa plats. Och med ett nytt
Scadasystem kan HSB Stockholm nu aven 6vervaka
och styra exempelvis inomhustemperaturer pa distans.
Sammantaget har atgidrderna i Skidstaven lett till att
energianvindningen minskat fran 203 till 69 kWh/
kvm/ar de senaste atta aren — en minskning med

66 procent.

— Energianvandningen ar sa pass lag att den upp-
fyller energikraven fér nybyggnation vid tidpunkten
for renoveringen. Fastigheten har forflyttats fran
energiklass G till C, sager Arvid.

Fordelar och nackdelar med fjarrvarme

Sedan HSB Stockholm ar 2019 borjade arbeta efter
en tydlig energistrategi har energianvindningen i det
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egna bestidndet minskat med cirka tio procent (fran
142,1 till 128,2 kWh/kvm/ar). Att minska paverkan pa
klimatet dr delvis en annan fraga, som HSB Stockholm
dessutom inte helt har egen radighet 6ver. Det beror
pa fjarrvirmen som kops in, som i grunden ar ett
uppvarmningsalternativ med manga férdelar.

— Energianvandningen rader vi 6ver sjilva, och den
arbetar vi l6pande med att sinka. Férdelarna med
fjarrvairme ar god driftsikerhet och ett generellt lagt
klimatavtryck. Men den bristfélliga utsorteringen av
plast i hushallssoporna gor att fjarrvirmens klimat-
paverkan blir onodigt hég nér fjarrvirmebolagen
eldar sopor. Det paverkar direkt var och andra fastig-
hetsagares klimatpaverkan negativt vilket &r en stor
utmaning for hela branschen, sager Arvid.

Olika forutsattningar fér energirenovering
Tillbaka till Skidstaven, som i sammanhanget blivit

en viktig referenspunkt for energirenovering i HSB
Stockholms 6vriga bestand. Lardomarna fran pilot-
projektet kan tillampas framéver nar andra fastigheter
rustas upp. Nagot som redan sker nar Skridskoremmen
3, en liknande fastighet i Vastertorp, nu renoveras och
bland annat férses med samma FTX-system som i
Skidstaven. Att systematiskt och standardiserat energi-
renovera fastigheter ar dock komplext.

— Ingen fastighet ar den andra lik. Férutsattningarna
for energieffektivisering skiljer sig alltid ur ett fastig-
hetstekniskt perspektiv, precis som kommunala bestam-
melser som i manga fall begransar vissa atgarder och
ingrepp.

Pilotprojektet i Skidstaven dr nu avslutat, da det inte
ar mojligt att sinka energianvandningen ytterligare.
Eller?

— Det som aterstar att utreda ar hur vi kan atervinna
spillvatten. Men oavsett dr huset redan i dag en viktig
referenspunkt i vart bestand, avslutar Arvid Hagberg.



ENERGIATGARDER | SKIDSTAVEN

Skidstaven 1 uppfordes 1948 och rymmer med sina tre huskroppar
36 lagenheter om 1-3 rok. Fastigheten forvarvades av HSB Stockholm
ar 2010, och stamrenovering genomfardes 2013-2014. Darefter har
foljande atgarder vidtagits i fastigheten:

* Montering av energieffektiva fonster och balkongddrrar

= Tillaggsisolering samt fasadrenovering

» FTX-system med utvandiga tilluftskanaler

* Installation av ny bergvarmeanlaggning

= Installation av solceller pa taken (96 paneler)

= Energieffektiva torkskap i tvattstugan, med varmeatervinning

* Installation av temperatur- och fuktgivare i samtliga lagenheter

* Scada-system for dvervakning och styrning av fastigheten
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Bergkningarna utgar fran sammanlagd energianvandning i det totala
bestandet. D3 merparten av HSB Stackholms fastigheter har fjarr-
varme via Stockholm Exergi, har Stockholm Exergis emissionsfaktarer
for fjarrvarme anvants i berakningen.

HSB redaovisar klimatpdverkan i enlighet med GHG-protokollet.
Vara mal baseras pa den marknadsbaserade berékningsmetoden.
For tfransparens och mgjlighet till jamforelse redovisas aven plats-
baserad metod.

Platsbaserad metod: Visar vad foretaget fysiskt slapper ut genom
sin elanvandning oavsett marknadsval, i och med att elen pa natet
ar en mix. Klimatpaverkan per kopt kWh el satts da utifran elnatets
totala utslapp respektive ar.

Marknadsbaserad metod: Visar i stallet de utslapp féretaget ansvarar
for genom sina kdpbesiut, till exempel genom att kdpa ursprungs-
markt fornybar el, vilket HSB Stockholm gor.
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ENERGIRENOVERING
— EN LONSAM INVESTERING?

For fastighetsagare leder energirenovering som regel till Iagre uppvarmnings-
kostnader och sankt klimatpaverkan. Men det innebar ocksa stora investeringar

som ska ga ihop pa sista raden.

Renoveringen av Skidstaven har genomforts successivt
under sju ars tid. HSB Stockholms uttalade malsittning
var att undersoka hur langt det dr mojligt att sinka
energianvindningen i en typfastighet, och i dag finns
ett svar: 66 procent.

— Det ér en avsevard sankning, bade av energi-
anviandning och fastighetens klimatpaverkan. Men
den centrala fragan som fastighetségare alltid maste
forhalla sig till ar hur investeringskostnaden star sig
i relation till de lagre energikostnaderna, siger Johan

Holmgren, verksamhetschef affarsutveckling, HSB
Stockholm.

Han fortsatter:

— Pa satt och vis ar Skidstaven inte ett representativt
exempel eftersom vi medvetet valt att skjuta till ovanligt
stora energiinvesteringar jamfort med ett genom-
snittligt ROT-projekt, siger Johan Holmgren.

Men i detta fall var det nddvandigt for att svara pa
fragan om det ar mojligt att na en bra balans mellan
investeringskostnad och energikostnad. Vad hander
ndr kalkyler som bygger pa teoretiska antaganden
omsitts i praktiken i form av en fullskalig testbadd?
Svaret ar tydligt.

— Investeringarna ar l6nsamma i den meningen att
Skidstavens klimatpaverkan minskat med tva tredje-
delar och energianvandningen &r i nivd med kraven
for nybyggnation. Men i ekonomiska termer ar de
svarare att motivera, sager Johan Holmgren.

Atgéirderna har forvisso genererat en halvering av
energikostnaderna mellan ar 2017 (baserat pa 2023
ars penningvirde utifran KPI) och ar 202g. Men nar
den totala investeringskostnaden foér enbart energi-
effektiviserande atgarder kommer in i bilden blir
aterbetalningstiden cirka go ar vilket ar mer an
livslangden for vissa av komponenterna. De ldgre
energikostnaderna far en positiv effekt pa fastighets-
vardet men racker inte till for att ticka rantekostnader
och avskrivningar.

— Det ar en ekonomisk kalkyl
och aterbetalningstid som ingen
fastighetsdgare kan motivera.
Det ar uppenbart att det
behovs langsiktiga stod och
subventioner fran staten och
EU for att fastighetsbranschen
ska klara av den utmaning vi
har framfor oss, avslutar Johan.




LARDOMAR OCH SLUTSATSER

» Det ar fullt mgjligt att med tillaggsisolering, varmeatervinning, bergvarme,
solceller och annan ny teknik nd samma energiprestanda i aldre flerbostadshus
som i nyproducerade.

= Investeringskostnaden for en omfattande energirenovering som nar energi-
prestandan i nyproduktion ar dock alldeles fér hog i forhallande till de lagre
drift- och energikostnaderna.

= For aft minimera kostnaderna for energirenoveringar behdver dessa atgarder
genomfdras i samband med traditionella ROT-projekt.

- Det ar dock tydligt att fastighetsagare inte kan bara investeringskostnaderna pa
egen hand. For att sanka energianvandningen och klimatpaverkan i det befintliga
bestandet kravs bade hardare skall-krav pa fastighetsagare, samt langsiktiga
forutsattningar i form av ekonomiska stod och subventioner fran staten och EU.

= Skidstaven var ett pilotprojekt. Den teknik och det utférande som anvants kammer
HSB Stockholm att tillampa i andra ROT-projekt dar det ar lampligt och genom-
forbart. En tydlig slutsats ar att FTX-ventilation har en forhallandevis kort ater-
betalningstid, samtidigt som tekniken forbattrar inomhusklimatet patagligt.

* Energirenoveringen som genomforts i Skidstaven innebar att HSB Stockholm har
tillskansat sig ny kunskap och kompetens. Nagot som pa sikt kommer att gynna
organisationens kunder och medlemmar, da manga bostadsrattsforeningar ager
liknande fastigheter som Skidstaven.

» | jamforelse med bostadsrattsforeningar har kommersiella fastighetsagare tillgang
till bade energikompetens och finansiella majligheter. En star och viktig fraga som
kvarstar ar darfor hur det stora antalet bostadsrattsfGreningar runt om i landet
ska lyckas genomfdra liknande energirenoveringar som i Skidstaven.




OM HSB STOCKHOLM

HSB grundades 1923 som en nyskapande kooperativ bostads-
organisation med uppdraget att forse medlemmarna med bra
och prisvarda bostader. Ett uppdrag som i allra hogsta grad
kvarstar i dag.

| 6ver 100 ar har vi byggt sunda och familjevanliga bostader at
en vaxande befolkning. I dag finns vii 20 kammuner runt om i
Stockholms lan, har vuxit till drygt 181 000 medlemmar, 57 000
bosparare och 800 bostadsrattsforeningar i forvaltning.

Viar ocksa en av Sveriges storsta fastighetsagare med omkring
26 000 hyresrafter runt om i landet. | Stockholmsregionen
ager och forvaltar vi ett 70-tal fastigheter med omkring 4 000
hyreslagenheter, varav 36 finns i nyrenoverade Skidstaven

i Vastertorp.
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