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SAMMANFATTNING

| denna rapport redovisas erfarenheterna av ett storskal igt
genomforande av energi sparatgarder samordnade med under-
halls- och ombyggnadsatgarder i ett pilotprojekt i Malmo

Kommunala Bostads AB:s, MKB, bestand.

Malsattningen med energi sparatgarderna var att forsoka uppn
det nationella sparmalet med 25-30% lagre energianvandning
befintliga byggnader 1988 jamfort med 1978. MKB satte ocksa
som kriterium att energi sparatgarderna skulle vara fore-

tagsekonomiskt I6nsamma.

Erfarenheterna fradn pilotprojektet skulle utgéra grunden fo
genomférande av liknande &atgarder, under en 4-6 ars period,

i hela fastighetsbestandet om ca 20.000 lagenheter.

Som pilotprojekt valdes Pildammsstaden uppfort under
1940-och 50-talen. Omradet bestar av 24 fastigheter (950
lagenheter). Vaningshojden varierar fran 3 till 7 vaningar
med ett hdghus pa 13 vaningar. Den genomsnittliga lagenhets
storleken ar relativt liten. Fastigheterna har enbart i
undantagsfall byggts om eller genomgatt andra storre forand

ringar sedan de byggdes.

Motivet med att samordna energi sparatgarder med underhalls-
och ombyggnadsatgarder var dels att den forvantade minsk-

ningen av energiutgifterna skulle skapa ekonomiskt utrymme
for bl a underhallsatgarder och dels att vissa energispar-
atgarder inte var motiverade om de inte genomfordes i sam-

band med underhalls- och ombyggnadsatgarder.

| projektet investerades totalt 17,7 miljoner kronor (240
kr/me BRAp) varav 1,7 miljoner erhodlls i bidrag och 14,0 i
statliga energilan. Resterande investeringar 2 miljoner
betraktades dels som underhall och dels som forand-
ringar/forbattringar som ej kunde finansieras med statliga

I1an/bidrag. Denna del internfinansierades.



Nagra av de erfarenheter som pilotprojektet gav var bl a att

o storleken av projektet medférde att hyresgésterna blev
besvédrade i stor omfattning. | efterhand diskuterades att
man borde ha kompletterat med nagra standardhéjande at-
garder eller med invandigt underhall

o det far inte bli s& att modjligheten till finansiering
helt styr sammansattningen av atgarder. Vettiga |6sningar
pa finansieringsfrdgan maste darfor prioriteras

o forvaltaren upplevde projektets storlek som besvarligt.
Inte pd grund av antalet lagenheter utan pa grund av att
nastan varje byggnad var individuell

0 ett projekt av denna typ maste styras efter en detaljerad
tidplan som ofta foljes upp och ev revideras av bestal-
lare och entreprendér tillsammans

Erfarenheterna fran projektets planeringsfas och aet genom-
forda pilotprojektet medforde tillsammans med for&ndringar i
foretagets allmanna verksamhetsinriktning under 1983, att
MKB bedémde det som varken mojligt eller dnskvart att under
loppet av 4-6 ar genomféra omfattande energi sparatgarder i
hela bestandet. Foretagets styrelse beslutade istallet under
varen 1984 att anta en energisparplan mea en forvaltnings-
inriktad insats. Samtidigt paborjades planeringen med att
planmassigt rusta upp bostadsbestandet utifrAn de marknads-
massiga och ekonomiska villkor som foretaget bedémdes komma
att verka under.

For den lasare som snabbt vill skaffa sig en uppfattning av
projektet rekommenderar vi kapitel 9.



Som en inledning redovisas i kapitel 1 och 2 strategin och
uppléaggningen av ett storskal igt genomférande av energi-
sparatgarder samordnade med underhalls- och ombyggnadsat-
garder.

| kapitel 3 beskrivs planering och upplaggning i allménhet
och for pilotprojektet i synnerhet, vikten av trovardiga
ekonomiska beslutsunderlag och méjliga finansieringsalter-
nativ.

| kapitel 4 redogors for tillvagagangssattet vid inventering
av bestandets byggnader samt deras invidividuella forutsatt-
ningar.

| kapitel 5 fordjupas diskussionen om besiktningen och dess
betydelse som underlag vid faststallande av byggnadernas
energi status. Vidare redovisas forslag till atgardsprogram
for varje fastighet samt | 6nsamhetskriteriets betydelse via
val av atgard.

| kapitel 6 och 7 behandlas for- och nackdelar mea olika
typer av entreprenadformer, lamplig utformning av upphand-
lingsunderlag samt vikten av riktig hyresgéstinformation
fore och under genomférandet. Vidare redovisas resultatet av
en undersokning bland fyra av de tillfrdgade entreprendrerna
om deras uppfattning av det for projektet lite speciella
upphandi ingsunderlaget.

| kapitel 8 ges en sanmanfattning av entreprendrens erfaren-
heter fran pilotprojektet.

| kapitel 9 slutligen redovisas bl a de hincier och svarighe-
ter som uppkommer i ett fornyelseprojekt samt den féréndrade
strategi som MKB tog med h&nsyn till de erfarenheter av
omfattande energi sparatgarder som pilotprojektet gav.



FORORD

Rapporten beskriver ett forsok att planera for ett storska-
li gt genomférande av energi sparatgarder samordnade med un-
derhalls- och ombyggnadsatgarder i ett allmannyttigt bo-
stadsforetag med ca 20.000 lagenheter. Avsikten var att
utreda och préva mojligheten att uppnd det nationella ener-
gi sparmdl et inom ett stort fastighetsbestdnd genom att under
en period av 4-6 ar genomféra fastighetsekonomiskt lénsamma

energi sparatgarder.

Genomfdrandet inleddes med ett pilotprojekt omfattande 960

lagenheter.

Projektledaren under projektets rapporteringsfas,

Dag Samuelsson, K-Konsult, har samordnat framtagningen av
denna rapport och dessutom svarat for de bada inledande ka-
pitlen 1 och 2, det avslutande kapitlet 9 samt tillsammans
med Thomas Lundqvist kapitel 3. Kapitel 3-7 beskriver dels
de arbetsprinciper som legat till grund for genomférande och
dels planering och genomforande av pilotprojektet. Foér kapi-
tel 4-7 svarar Lars Jacobsson, Bjorn Lindbom och Vainé Suu,
ARME JOHNSSON Ingenjorsbyrd AB. Fcr kapitel 8 (Entrepreno-
rens erfarenheter frdn pilotprojektet) och avsnitt 9.1
(Forvaltarens erfarenheter fran pilotprojektet) svarar

Olle Ahlstrom, K-Konsult.






1 INLEDNING

1.1 Syfte

Projektet syftade till att utreda och préva modjligheterna att
planmassigt genomfora energi sparatgarder (uppvarmning, el och
vatten) av saval enklare som investeringskravande art i Malmo
Kommunala bostads AB:s, MKB, hela fastighetsbestand om ca
20.000 lagenheter. Utgangspunkten var att efter en genomférande-
period pd 4-6 ar skulle fastighetsbestandets energiforbrukning
motsvara de krav som l&g till grund for det nationella energi-
sparmalet for befintlig bebyggelse (30 « lagre energiforbruk-
ning 1988 jamfort med 1978).

For att uppnd energisparmalet kravdes att i genomsnitt 4-5.000
lagenheter per ar atgardades, vilket maste betraktas som en myc-

ket snabb takt.

Projektet forvantades ge svar pad frAgor i anslutning till det
mojliga och onskvarda i att genomféra energi sparatgarder i denna

snabba takt, framst betraffande

o] de finansiella médjligheterna

o] det foretagsekonomiskt rimliga for fastighetsagaren

s} hinder av organisatorisk och tidsmassig art

s} ny teknik till foljd av full skaleprojekt och stordrifts-
fordelar i genomforandet

o} samordning mellan energi, underhall och ombyggnader

0 resurstillgdngen pa den lokala marknaden.

De tekniska fragorna ansags inte vara dominerande hinder for att
uppnd energi sparmal et. Bedomningarna var i stallet att med hjalp
av kand teknik kunde energiférbrukningen reduceras med upp till

30 1 pa foretagsekonomiska rimliga villkor.

1.2 Bakgrund

Projektet initierades under varen 1982 i samband med att Malmo

Kommuns Fastighetskontor med stdod av statliga bidrag energibesik-

tigat och lamnat atgardsforslag for MKB:s samtliga fastigheter.



Representanter for Fastighetskontoret argumenterade for att de
foreslagna atgarderna borde genomféras s& snabbt som méjligt for
att fastighetsagaren omedelbart skulle kunna dra fordel av den
lagre forbrukningen, for att ge de privata fastighetsagarna
incitament att vidtaga motsvarande forandringar och for att skapa
sysselsattning pa den lokala marknaden.

Nagon betydande osakerhet betraffande de tekniska fragorna eller
besparingens storlek ansdgs inte finnas. Daremot menade man att
energi sparatgarderna borde samordnas med lampliga underhalls- och
ombyggnadsatgarder. Dels skulle den férvantade minskningen i
energi utgifterna skapa ekonomiskt utrymme fér bl a underhallsat-
garder och del kunde vissa energisparatgarder inte motiveras om
de inte genomférdes i samband med underhalls- och ombyggnads-
atgarder.

Projektet utformades under varen 1982 i diskussioner mellan fore-
tradare for BFR, Malmé Kommunala Bostads AB, Malmd kommun samt de
konsulter som Malmé kommun anlitat for energibesiktningar och
energisparradgivning.

Med stod av de genomforda energibesiktningarna gjorde Malmé
kommuns Fastighetskontor beddmningen att genomférandet av de
foreslagna atgarderna skulle vara fastighetsekonomiskt lénsamt
for MKB och motsvara en minskning av hyreskostnaden i bestandet
med 10 kr/kvm eller mer. Besparingarna beddémdes vidare kunna upp-
nds utan komfort- eller standardsankningar for de boende. Fastig-
hetskontoret gjorde ocksd beddémningen att hyrorna i det privat-
4dgda bestadndet i Malmé (inklusive hyror) via bruksvardesystemet

skulle minska med samma storleksordning.

Dartill gjordes bedémningen, att nar genomférandet kom till stand
skulle ca 100 helars arbetstillfallen skapas under 4-5 &ar. Med

antagande om att de privata fastighetsagarna gavs incitament att
genomféra atgader for motsvarande reduktion av energiférbrukning-

en, skulle ytterligare ca 100 helars arbetstillfallen skapas.

Mot bakgrund av sysselsattningssvarigheterna i Malmé, speciellt
inom byggbranschen, var argumenten om arbetstillfallena betydel-

sefulla for Malmé kommuns engagemang i projektet.
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ARBETSKRAFTSBEHOVET HAR FRAM-
RAKNATS MED UTGANGSPUNKT FRAN
INVESTERINGEN 8000 KR/LGH.,
150000 KR/ARSARBETARE OCH ATT
60% AV TOTALA INVESTERINGEN
SR ARBETSKOSTNAD.

FIG 1. Forvantat arbetskraftsbehov

MKB:s motiv for engagemang i projektet var i fbrsta hand rent
foretagsekonomiska. Energibesparande atgarder betraktades som en
mojlighet att rational i sera fastighetsforvaltningen och erhalla
lagre totalkostnader och darmed minska krav pa hyreshojningar
eller skapa ett ekonomiskt utrymme for standardhojande atgarder.
Sedan mitten av 70-talet hade fOretaget genomfért enklare energi-
sparatgarder inom hela bestadndet, t ex fonstertatningar, inreg-
leringar, nedvarvning av flaktar och byte till snalspolande arma-
turer. Med nagra undantag hade fastigheterna ocksd anslutits till
det kommunala fjarrvarmenétet. De energiansvariga inom foretaget
menade att for att kunna minska energiférbrukningen ytterligare
kravdes investeringar och samordning mellan energispar-, under-
halls- och ombyggnadsatgarder.



Dessutom sag man inom MKB en mdjlighet att i samband med energi-
sparatgarderna genomfora atgarder av underhdlls- och reparations-
karaktar. En positiv spridningseffekt av energi sparatgarder
ansdgs ocksd vara att oka intresse for fastighetsekonomiskt
effektivt handlande i andra avseenden.

BFR:s intresse av att stodja projektet grundades dels pa det fak-
tum att de energisparatgarder som genomforts i landet, genomforts
i mindre skala i en eller flera fastigheter eller i samband med
regelratta ombyggnader. MKB-projektet betraktades som unikt i det
avseendet att det omfattade ett helt fastighetsbestand. Dels
stallde BFR forhoppningar om att projektet skulle generera ny
kunskap om planerings- och genomférandeproblematiken i anslutning
till energisparatgarder.



2 PROJEKTETS UPPLAGGNING

Enligt projektplanen omfattar projektet tre faser, varav BFR-

anslaget avsdg den forsta fasen:

FAS 1 Inventering och utredning
FAS 11 Genomfdrande
FAS 111 Uppfdljning

Den forsta fasen (Inventering och utredning) syftade till att
utarbeta en plan for hur energi sparatgarder skulle kunna genom-
foras i MKB:s hela fastighetsbestand. Inledningsvis bedomdes
arbetet med denna fas kunna genomfdras under mycket kort tid -
6-8 man - och med en stor personalinsats. | byggprocessens ter-

mer omfattade fasen utrednings- och programskedena.

Det visade sig emellertid ganska snabbt att en sddan forcerad
takt grundades pad en rad felbedomningar betraffande komplexi-

teten i att arbeta med befintlig bebyggelse. Inom MKB kom man
efter hand att beddma det som varken onskvart eller mojligt att
kunna utarbeta en realistisk genomforandeplan pd s& kort tid.
Den energi sparplan som MKB:s styrelse fattade beslut om under
véaren ar bade till form och innehdll annorlunda an det angrepps-
satt som diskuterades i inledningen av detta projekt. Att s&
blev fallet beror dels pa de kunskaper som MKB forvarvade inom
ramen for detta projekt och dels pd forandringar i foretagets
ledning och policy under varen 1983 och dels pd forandringar i

de statliga finansieringsreglerna.

Den ursprungliga avsikten, dwvs genomférande under en period av
4-6 &r, forutsatte att i genomsnitt 4-5.000 lagenheter per ar
skulle kunna atgardas. Ungefar 10% av bestdndet beddmdes upp-
fylla energihushal Iningskraven vid projektets start.

BT, BTG TIR 05
HUSHALLNING. ANTAL LCHIAR BRF 2000 PRIV. $000

PLANERING
ENOMFORANDE AV ENERGISPAR-
\TGARDER | MKB-FASTIGHETER. 5000 5000 5000 5000

gy
ANTAL LGHIAR 1000 2000 3000 .0.0 .... ....

GENOMFORANDE AV ENERGISPAR-
ATGARDER IV. BOST. FAST. 1000 2000 3000 14000 20000 24000

(FORDROINING PGA BRUKSVARDESHYROR
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FIG 2. Projektets ursprungliga tidpian



Arbetsprinciperna for ett sadant storskal igt genomférande redo-
gors for i kapitel 3.

Genomfdrandet (FAS 11) inleddes med ett pilotprojekt omfattande
960 ldgenheter i ett centralt belaget omrdde med hus byggda under
40- och 50-talen. Pilotprojektets planering och genomférande be-
skrivs i kapitel 4-7.

Pa grundval av de energibesiktningar som Malmo kommuns fastig-
hetskontor gjort, beddmdes investeringskostnaden bli i genomsnitt
8.000 kr per lagenhet i 1982 ars prisniva. Den totala investe-
ringsvolymen uppskattades pa samma satt till 170 milj kr for
energiatgarderna. Dartill kom investeringar i underhalls- och
ombyggnadsatgéarder.

Av det totala investeringsbehovet for energi sparatgarder pa 170
milj kr bedémde fastighetskontoret under 1982 att ca 130 milj kr
skulle kunna erhallas i form av statliga lan och bidrag. For
resterande 40 milj kr krdvdes annan extern finansiering eftersom
MKB:s mdjligheter att tillskjuta eget kapital var begransade.
Kontakter togs darfér i inledningsskedet med tdnkbara finansiarer
bl a ett energiproducerande foretag och en férvaltare av
pensionsmedel.

En av grundtankarna i projektet var att en 30 1 energibesparing
kravde samordning mellan energi-, underhalls- och ombyggnadsat-
garder. Enbart avgransade energi sparatgarder bedomdes inte ge
denna besparing.

Forutom for finansiering av energi spardtgarderna kravdes externa
eller eget kapital till underhalls- och ombyggnadsatgarderna. For
ombyggnadsatgarderna fanns under givna forutsattningar mojlig-
heter att erhalla reguljar finansiering. For atgarder av under-
hal | skaraktar syntes daremot beldningsmajligheterna vara sma.

| och med att reglerna for bostadsfinansiering &ndrades den 1 jan
1984 bortfoll till stor del problemen att finansiera de planerade
atgarderna. Det pilotprojekt som genomfordes 1983-84 finansierades
emellertid enligt de regler som gallde fore 1 jan 1984. Overkost-

naden finansierades med medel frdn &rets budget. (Denna konstruk-
tion blev styrande for val av atgarder.)



Den samordning som efterstravades i saval det totala projektet
som i pilotprojektet underlattades salunda av de nya finansie-
ringsreglerna.

Den Overgripande projektplaneringen for samtliga 20.000 lagenhe-
ter syftade till att i forsta hand

1) Klarlagga de finansiella férutsattningarna

2)  Finna en arbetsmetodik for ett storskaligt genomférande

3) Etablera samverkansformer mellan fastighetsagaren, for-
medlingsorgan och lansbostadsndmnd

4)  Organisera arbetet internt i bostadsféretaget och etablera
administrativa rutiner

5)  Finna former for samverkan med hyresgaster och forval t-
ningspersonal

6) Finna lampliga upphandi ingsformer

| andra hand skulle den 6vergripande planeringen resultera i
oversiktliga atgardsforslag eller program for etapper om ca
1.000 lagenheter vardera samt tidsordna fastigheterna med malet
att atgarda i genomsnitt 4-5.000 lagenheter per ar.

Atgardsforslagen antogs kunna grundas pd fastighetskontorets
energibesiktningar, vissa kompletterande besiktningar samt upp-
gifter ur MKB:s underhal | sregi ster.

Planerna avsags etappvis att sammanfattas till en total genom-
forandeplan for hela bestandet.



3 ARBETSPRINCIPEN FUR STORSKALIGT GENOMFORANDE AV
ENERGI-, UNDERHALLS- OCH OMBYGGNADSARBETEN

3.1 Allmant

Arbetsprincipen for genomforande av ett storskal igt energi -
sparprojekt inom ett allméannyttigt bostadsféretag av Malmd
Kommunala Bostads AB:S, MKB, storlek péaverkas av en mangd
faktorer som genom avvigningar, bade inbordes och gentemot
varandra skapar en gemensam handlingslinje. Dessa paverkanoe
faktorer ar av skiftande karaktar alltifrAn samhallets styr-
medel till den enskilda fastighetens tekniska standard och

mojligheter.

3.1.1 Samhallet

Samhallet har genom olika energi politi ska styrmedel forsokt
forverkliga de energipol i ti ska malen som riksdagen upp-
stallt. Fyra styrmedel som i hog grad péverkar energispar-

atgarder Aar:

- ekonomiska styrmedel

- administrativa styrmedel
- information

- radgivning

Ekonomiska styrmedel innebar bl a att priset pd energi for-
andras genom skatter eller genom att energi sparatgarder
subventioneras genom bidrag eller fordelaktiga lan.

Administrativa styrmedel innebar t.ex att energianvandningen
begransas genom lagstiftning, reglering eller foreskrifter
av olika slag; eller att vissa energi sparatgarder uppmun-
tras .



Ett exempel pd detta ar den av riksdagen ar 1978 antagna
energisparplanenl som har som mdl att vi fram till 1988 i
befintlig bebyggelse skall minska energianvandningen med 30
procent.

Kommunen har alagt ett stort ansvar for information, besikt-
ning och radgivning bl a genom den kommunala energisparrad-
givaren som har till uppgift att folja utvecklingen pa
energi sparomradet samt ge fastighetsadgarna kvalificerad
hjalp.

3.1.2 Bostadsforetaget

MKB har, som tidigare ndmnts, satt rent foretagsekonomiska
krav p& energi sparatgarderna samt betraktat dem som en moj-
lighet att rationalisera fastighetsforvaltningen och dérmed
erhall a lagre totalkostnader som i ett vidare perspektiv kan
skapa ett ekonomiskt utrymme for standardhojande atgarder
och underhall eller ett minskat krav pd hyreshgjningar. MKB
menar att en samordning mellan energi-, underhélls- och
ombyggnadsatgarder ar en forutsattning for att uppnd en
fastighetsekonomi sk 16nsam investering.

Malsattningen for MKB var att under en 4-6 ars period genom-
fora energi sparatgarder i kombination med underhéalls- och
ombyggnaasétgarder i ca 20.000 lagenheter. For att klara ett
sd stort projekt under en s& pass begrinsad tid kravdes
fordjupade kunskaper om hur man organiserar och praktiskt
genomfor ett storskaligt energiprojekt. Fragestallningar som
man tog stallning till var bland annat

0 Hur omsatts en idé till en strategi?

0 | vilken ordningsfoljd atgardas fastigheterna och under
vilken tidsrymd?

o Vilka finansiella mdjligheter finns?

0 Hur sker samordningen mellan energi underhall - och ombygg-
nadsinsatser?

Iprop. 1977/78 76



0o Vilka atgarder skall utforas?
o Vilka besparingseffekter uppnas?
0 Hur genomférs aktuella atgarder?
o Vilka resurser finns och hur kan man utnyttja dem effek-
tivt? - egna
- entreprendrer
0 Hur sker information och samarbetet med hyresgasterna?

0 Hur sker uppféljningen? Vilka faktorer skall analyseras?

Vid ett storskaligt genomférande av energi-, unoerhalls- och
ombyggnadsatgarder kan man som slutmal forvanta sig en rad

positiva men &ven negativa effekter.

+ | ett storre "atgardspaket” kan kunskapen fran tidigare
etapper utnyttjas for att forbattra de senare

+ Lagre kostnader for material och arbete p g a langa
serier kan uppnés

+ Rationell drift och "atgardspaket” med alla atgarder i
ett sammanhang minskar stdérningarna for hyresgasterna

+ Lanemaéssiga fordelar och battre finansieringsvi 11 kor for
att utfora saval underhalls-, ombyggnads- och energi at-
garder i ett sammanhang

+ Ett battre funktionellt resultat uppnas om ett flertal
atgarder utféres i ett sammanhang. Dvs olika slag av
atarder samverkar och ger darmed totalt ett battre
energisparresultat

- Stora projekt ar svara att administrera

- Hyresgaststorningar

- Verkliga kostnaden blir hogre an kalkylerade till foljd

av oOkad efterfrdgan i entreprenadledet

10
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3.1.3 Hyresgasterna

Hyresgasterna fick bo kvar i sina lagenheter under genomfo-
randet av samtliga atgarder. Att valja kvarboendeformen i
stallet for att hyresgasten tillfalligtvis under sjalva
atgardstiden forflyttas till annat boende innebar en rad
aktiviteter fran forvaltarens sida gentemot hyresgasterna

0 Information om energisparpoli tiken

- besparingseffekten i form av lagre
energikostnad

- vilka atgarder som skall utforas

- storningar i driften

- storningar for de boende

- medverkan frdn de boende

- att ge tilltrade till lagenheterna

Information till hyresgéasterna gavs dels skriftligt i god
tid fore arbetet startar samt muntligt i nara anslutning
till genomférandet. MKB gav dessutom ut en folder "Nu skall
vi hjalpas at att spara energi" som beskrev vad MKB skulle
gobra for att spara energi. Foldern gav aven tips hur hyres-
gasterna kunae dra sina stran till stacken genom att leva
energisnalt. Under sjalva genomférandet overfordes daremot
ansvaret for information pa entreprendren.
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3.2 Energi sparprogram

Uppléaggningen av ett energisparprogram krdver en noggrann
planering som i detta fall kan indelas i fyra faser

ldéfas

Inventerings- och utredningsfas
Genomforandefas

Uppféljningsfas (erfarenhetsaterforing)

o o o o

Inventerings- och Genomforandefas Uppféljnings-
planeringsfas fas

Upphandlinj Produktion

Fig 3. Ett energi sparprograrns fyra faser

Beskrivningen nedan om uppldggningen av ett energisparpro-
gram i olika faser inleds for varje avsnitt med ett allmént
resonemang som darefter Gvergdr i en beskrivning av de valda
angreppsmetoderna.

3.2.1 Idéfasen

En idé, en tanke eller ett uppslag 4r oftast svar att har-
leda till en viss tidpunkt eller person. | idéfasen upprat-
tas en oversiktlig malformulering dir projektet beskrivs i
korthet med hjalp av energispardiagnoser och ldnsamhetsbe-
démningar. Vidare uppréttas overgripande utrednings- och
genomforandeplaner for projektet i sin helhet. Enbart de
atgarder som visar en positiv lénsamhet och som darmed kan
anses vara ekonomiskt forsvarbara skall beaktas och behand-
las vidare. Idéstadiet upptar en kort tidsrymd i den totala
planeringsprocessen och engagerar ett fatal personer.



I MKB-projektet initierades idén av Byggforskningsradet och
Malmé fastighetskontor, som menade att omfattande energi-
sparatgarder saval enkla som investeringskravande leder till
en 30% energibesparing med foretagsekonomisk lénsamhet.
Nagra avgorande hinder for att uppnd sparmdlet ansags inte
foreligga. Energiplanens malsattning var att under en period
av 4-6 ar genomféra energisparatgarder i hela bestandet pa
ca 20.000 lagenheter. Vioare skulle planen &ven omfatta
planerat och extraordinart underhall for att forbattra
boendemiljon. Med en genomsnittlig energiférbrukning i hela
bestandet pd ca 235 kWh/m2 BLY beraknades energi sparatgar-
derna ge en reducering av férbrukningen med ca 75 kWh/m2
BLY. Atgarderna férvantades ge en minskning av hyreskost-
naderna med 10 kr/m2 (1982 ars prislage). Inte enbart
effekter i MKB's fastighetsbestand forvantades utan projek-
tet ansags pa lagre sikt aven paverka de privata fastighets-
agarna som via bruksvardeshyressattningen kunde se sig ndd-
sakade att genomféra omfattande energi sparatgarder.

En av grundtankarna i projektet var att den uppnéacida bespa-
ringen som energiatarderna medférde delvis skulle finansiera
de planerade underhal 1s-och ombyggnadsatgarderna.

Med Oversiktliga kalyler, finansieringsplaner och handlings-
program tog MKB beslut om fortsatt planering.



Idéprojektet utformades av Malmé kommuns fastighetskontor.
| det inledande beslutsunderlaget beskrevs projektet pa
foljande satt:

IDEPROJEKT  MKB-MALMO

30% ENERGI FOR UPPVARMNING | VARA BOSTADER SKALL
SPARAS FRAN 1978 FRAM TILL 1988.

PA UPPMANING AV BYGGFORSKNINGSRADET HJALMAR OLSSON
TAR VI NU ETT REJALT GREPP OVER FASTIGHETSBESTANDET

i Malmé och vander oss €ill MKB med foljandelidéprojekt

MKB FORVALTAR CIRKA 21.000 LAGENHETER SOM IDAG HAR EN
ENERGIFORBRUKNING PA CIRKA 235 KWH/m2 BLY.

Om ENERGI SPARATGARDER genomférs i hela bestandet kan
cirka 75 kWh/m2 bly sparas.

Med eTt energipris pA 20 6re/kVlh och en lagenhetsyta

PA 80 M2 BLIR ENERGIBESPARINGEN 1100 KR/AR OCH LAGENHET.
Energibesparingen 1100 kr kraver en investering pA
8.000 kr/lagenhet. Investeringskostnaden ger cirka 15%

rantabilitet vilket ar en god investering.

AV TOTALA INVESTERINGEN 170 MILJ. KR. KAN CIRKA 130 MILJ.
FINANSIERAS MED STATLIGA ENERGILAN.

For RESTERANDE KAPITALBEHOV SOKES FINANSIAR (SPP, FOR-
SAKRINGSBOLAG, banker, Sydkraft).

Detta idéprojekt skall starta med en omedelbar genom-
gripande UTREDNING SOM RESULTERAR | SAKRARE SIFFROR OM
BESPARINGAR OCH INVESTERINGAR SAMT LAMPLIGA ENERGISPAR-
PAKET .

Vidare skall utredningen belysa olika finansierings-
mojligheter OCH VAD SOM HANDER | MALMO OM 30% ENERGI
SPARAS TOTALT | HELA MALMOS BOSTADSBESTAND FRAM TILL
1988 AVSEENDE VARMEPRODUKTION OCH VARMEDISTRIBUTION.

Idéprojektet skall drivas som ett byggforsknings-
UPPDRAG AVSEENDE UTREDNING OCH SENARE UPPFOLJINING

med Malmé kommunala bostads«A& som sdkande.



3.2.2 Inventerings- och utredningsfas

Den inledande fasen Gvergdr relativt snart i en invente-
rings- och utredningsfas med malsattning att utarbeta detal-
jerade planer och handlingsprogram for projektets genomfo-
rande. Stora investeringsverksamheter med langsiktiga ata-
gande och en stor skuldsattning krdva en noggrann planering.

| varje moment av utredningsfasen utfores kostnadsbedém-
ningar med kal kylhjdlpmedel. | takt med att planeringsarbe-
tet fortskrider och utvecklas forfinas berdkningarna steg
for steg. | projekteringsarbetets slutfas uppréattas den
slutiiga investeringskalkyl en.

Vid arbete med storre projekt och for att uppnd en heg ef-
fektivitet i planeringsarbetet ar en projektorganisation,
som byggs upp vid sidan av forvaltningsorganisationen att
fororda.

Anledningen till att man valjer en projektarbetsform &r
behovet av att sammanfora olika kompetenser for att l6sa en

uppgift.

Projektorganisationen bildar vanligtvis projektgrupper som
svarar for olika arbetsomraden. Projektledaren och projekt-
grupperna har ett stort inflytande pad malsattningen och de
ar i praktiken de som formulerar och forsoker férverkliga
maélen. P& grundval av gruppernas arbete fattar projektorga-
nisationen I6pande beslut och drar upp nya riktlinjer for
det fortsatta arbetet.

| MKB-projektet beddémdes inventerings- och utredningsfasen
omfatta en tid av ca 6-8 ménader. Ganska snart insdg man att
arbetet var mer komplext & vad som kunde forutségas varfor
tidplanen ifragasattes.



En betydande faktainsamling och inventering startade for de
fastigheter som valts ut att inga i den fdrsta etappen.

0 Insamling av ritningar, projektdokument

0 Framtagning av allména data for respektive fastighet

0 Genomgang av energibesiktningsprotokoll som upprattats av
Malmé Fastighetskontor

0 Kompletterande besiktning med protokollsnoteringar om
aktuella behov.
Dartill gjordes noteringar som erfordrades for att kunna
utféra atgardsbeskrivningar infér kommande upphandling

0 Forslag pd aktuella atgarder med uppdelning p& energi-,
reparations-, underhalls- och ombyggnadsatgarder

0 Produktdatainsamling avpassades for respektive fastighets
aktuella atgarder

Framtagna uppgifter behdvdes for att i ett senare skeae
ligga som underlag till ekonomiska berakningar, atgarGsval,
ansokningshandlingar for energilan, forhandi ingsunderlag och
kostnadsuppféljning.

Nagon direkt samlad projektorganisation konstituerades ald-
rig. Ett forslag till arbetsgdng (handelsekedja), se figur
nedan, och arbetsgrupper upprattades emellertid men négon

egentlig foljsamhet gentemot arbetsgdngen uppnaddes aldrig,
eftersom projektet snabbt &ndrade inriktning (se bilaga 1)

Energi-  Pilot- Objekt-  Program  Genom-  Energi-  Upp-
forande ekonomisk
drift

ooooo

siktlig sparplan projekt for

diagnos planering plane- varje
och omrade

styrning

Fig 4. Forslag till arbetsgang
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3.2.3 Genomférandefasen

I och med att planeringen &r avslutad tar genomfdrandefasen
vid. Under arbetets gang dyker det ofta upp fragor som kan
foranleda andringar i de upprattade planerna och grénsen
mellan planeringsfasen och genomférandefasen ar i verklighe-
ten flytande.

Efter det att ett antal fastigheter besiktigats och enerqgi-
sparforslagen utarbetats uppréattades en genomférandeplan for
samtliga fastigheter. Parallellt med utarbetandet av planen
utreddes finansieringsmojligheterna och energisparforslagen
korrigerades med héansyn till finansieringsvill koren. Med in-
samlade produktfakta som underlag och kalkyler och I6nsam-
hetsbeddmning som hjalpmedel upprattades energi 1dneansok-
ningar.

Genornférandefasen kan delas upp i

- Upphandi ingsfas
- Produktionsfas

| ett tidigare skede beslutades vilken entreprenadform som
var béast lampad for pilotprojektet. For ett energi-, under-
hal Is-och ombyggnadsprojekt av MKB's storlek diskuterades
tre olika entreprenadformer

- Delad entreprenad
- General entreprenad
- Total entreprenad

MKB valde general entreprenadformen som béasta alternativ i
pilotprojektet med hénsyn till samordningsansvaret, ansvars-
frAigan samt fordelen med att enbart férhandla med en part.



I MKB's forfrAgningsunderlag, som bestod av ett antal
energi- och ombyggnadsatgarder, ingick fem delar

- administrativ del

- teknisk beskrivande del
- A-prislista

- A-ritningar

- VVS-ritningar

(Genomforandefasen for pilotprojektet beskrivs mer ingdende
i kap 6)

Endast en etapp genomfordes enligt de idéer som lag till
grund for projektet. En andra etapp planerades men genomfor
des ej enligt planerna.

3.2.4 Uppféljningsfasen

Den sista och, i ménga sammanhang, glémda fasen ar uppfolj-
ningsfasen (erfarenhetsaterforing, feed-back). | uppfolj-
ningsfasen som redan boér paboérjas under genomférandefasen,
gors kvalificerade bedémningar i vad man resultatet av de
genomforda atgarderna motsvarar de mal som sattes upp for
projektet.Om stora avvikelser uppstar méaste for det fort-
satta projektet antingen planeringen eller genomférande-

sattet andras.

Uppfoljningen skall ge svar pa avvikelser gentemot
- forvantad energibesparing

- ekonomiska kalkyler

- tidpian

- genomfdrande

- Ovriga synpunkter

I MKB-projektet var uppféljningen vasentlig eftersom genom-
forda energi spardtgarder i pilotprojektet skulle ge en erfa
renhet till kommanae etapper i kvarvarande del av fastig-
hetsbestandet.



3.3 Ekonomiska analyser

En fastighetsagare som star i begrepp att fatta beslut om en
investering kanner ofta en stor osdkerhet infor beslutet.
Ett kvalificerat ekonomiskt beslutsunderlag med ekonomiskt
trovardiga likviditets- och I6nsamhetsbedémningar, som speg-
lar konsekvenserna av viss handlingsstrategi och av vissa
atgarder maste darfor uppréattas for att inga som en del av
det beslutsunderlag som fastighetsédgaren skall ta stéllning
till

Finansiering
Ovri
Likviditet fgﬂig?er
Lénsamhet
Beslut

Fig 5. Fastighetsagaren/forvaltarens beslutssituation
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3.3.1 Finansiering

Sedan ett antal ar tillbaka har vi ett relativt hogt rante-
vérde i vastvarlden. Den frdmsta anledningen till detta &r
att rantan har kommit att tjana tva syften, bade som ersatt-
ning for att fa disponera over ett kapital och som kompensa-
tion for inflationen. Detta innebar att traditionella lane-
konstruktioner sallan blir avpassade efter projektets av-
kastning vilket innebar en likviditetspafrestning i projek-
tet. (géaller for statlig belaning fore 1984)

Kr Kr
Ranta Ranta
Amortering Amortering
Rakt 1an, ej i Rakt l&n, utsatt for
for inflation inflation
Ranta Ranta
Amortering Amortering
Annuitetslan ej utsatt Annuitetslan utsatt
for inflation for inflation

Fig 6. | en inflationsekonomi kommer de i tiden narmaste
utbetalningarna att bli storre, vilket daligt stam-
mer med inbetalningarna som mycket ofta ar lagst
under de torsta aren.



Det har darfor under de senaste aren vuxit fram nya former
for finansiering som konstruerats sa att det skapar en
battre balans ur likviditetssynpunkt.

Samhallet har pd olika satt stravat att halla nere boende-
kostnaderna. Detta har bl a skett genom samhallets finan-
siella medverkan sedan lang tid tillbaka spelat en vaxande
roll i bostadsforsérjningen. Samhaéllets ¢kade insatser har
skett genom langivning, subventioner och bidrag.

De vanligaste tre lanen som tacker produktionskostnaderna ar
bottenlan (hypotekslan), statligt 1an och topplan. De tva
forsta skall tillsammans tacka laneunderlaget (LU).

“Slutlig” Toppléan
produktions
kostnad Statligt 1an Laneunderlag
30% av LU (underlag for
produktions-
kostnads-
belaning)

Bottenlan
70% av LU

Riksdagens beslut om statligt stéd till bostadsforbattring
finns i Svensk Forfattningssamling, SFS.

Detaljerade foreskrifter finns i Bostadsstyrelsens Forfatt-
ningssamling BOFS. Foreskrifterna for installationsbidrag
till energisparande finns dock i Energiverkets Forfattnings-
samling, SEVFS.



De statliga bostadslanen utgar forst seaan forbattringarna
(energi atgarderna) ar utforda. Under byggtiden sker finan-
sieringen genom s k byggnadskreditiv som huvudsakligen till-
handahalles av bankerna. Efter byggtiden skall kreditiven

avvecklas och omplaceras till andra laneformer.

Bottenlan (hypotekslan)

Den prioriterade marknaden: Bottenkrediten for nybyggnader
och ombyggnader, upp till 70% av LU intickes med medel fran
statsgaranterade obligationer som emitteras av bottenlane-
instituten. Dessa obligationer uppkopes av banker, forsak-
ringsbolag, AP-foncier m fl for att tacka in bl a kassakvo-
terna. Lénen ar konstruerade som seriel&n och l6per pa 3U-5U

o

ar.

Den oprioriterade marknaden. Bottenlaneinstituten tillhanda-
haller s k underhdl 1sldn (avsedda for underhalls-, repara-
tions- och energi sparatgarder). Medel till dessa l&n in-
tackes genom emission av obligationer pd den oprioriteraae
marknaden. La&nen loper normalt unoer 10-30 ar och &r kon-

struerade som serielan.

Kr

Ranta

Amorterinc

Fig 7. Rantan pa resterande skuld varierar beroende pa all-

manna rantelaget och de tidsperioder som lanet
bundits for.Rantan &r &ven bunden i 5 &r.
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Statligt 1an

Staten lamnar en rantesubvention for bade bottenkrediten
(upp till 70% av LU) och det statliga lanet (upp till 30% av
LU) innebarande att rantan endast utgar med 3% under forsta
aret och darefter upptrappas med 0,25% per ar. | en 20-arig
amorteringsplan upphér rantebidraget efter ca 15 ar. Dess-
utom lamnar staten direkta bidrag for energi sparatgarder.

Kr

Ranta + 0,25/ar

Marknadsranta

~ Ar

Fig 8. Rantebidraget utgdr skillnaden mellan den garante-
rade rantan pa ursprungligt lanat kapital (laneun-
derlaget) och aktuell ranta pa resterande skuld. |
en 20-arig amorteringsplan upphor rantebidraget
efter ca 15 ar.

Topplan

Affars- och sparbankerna svarar for tidigare namnts for den
tillfalliga finansieringen under genomférandet med byggnads-
kreditiv men &ven for toppfinansiering for sadana objekt
eller for den del som inte erhaller statliga lan. De senare
krediterna brukar vara utformade som raka lan med en loptid
pa 10-20 ar.
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Ranta

Amortering

Fig 9. Vid raka lan ar amorteringsutbetalningarna lika
stora medan ranteutbetalningarna ar stora i bcrjan
for att darefter successivt minska under lanets
16ptid.

3.3.2 Likviditet

Forutorn finansieringsmojligheterna maste &aven likviditeten
och lonsamheten beaktas. En investering kan sedd over hela
sin livslangd vara lénsam men som regel galler att investe-
ringar som finansieras med lanat kapital har en negativ
likviditet under de forsta aren, dvs de arliga utbetal-

ningarna (ranta och amortering) ar storre an de arliga in-
betalningarna (minskade energiutgifter och héjd hyra etc).

Inbetalningar

Ar

Utbetalningar

a = 3 4

Fig 1U. De medel som betalts ut under de forsta aren racker
inte till for att tacka de medel som betalts in.



Av exemplet i figuren framgar att ur likviditetssynpunkt ar
det inte tillrackligt att forfoga 6ver de medel som atgar
till sjalva investeringen utan man maste ocksd ha tillgang
till medel, som motsvarar de ackumulerade underskotten.

Detta staller stora krav pd foretagets likviditetsplanering.
En planering av likviditeten sker genom upprattande av 1lik-
viditetsbudgets. Det &r viktigt att man fortlbpande gor
likviditetsbudgets for att pd sd satt minska risken att
komma i likviditetssvarigheter.

3.3.3 Lénsamhet

Anledningen till att en fastighetsdgare &r beredd att ga in
i ett atagande som innebar att en investering maste goras,
ar att vederbdrande tror att det ekonomiska utfallet som
investeringen genererar ar lénsam och att likviditeten kan
klaras. Lonsamhet bestdms av skillnaden mellan intakter och
kostnader.

Intakter och kostnader definieras som vardet i pengar av de
nyttor och uppoffringar som kan hanfora till en viss tidspe-
riod. Inté&kter och kostnader berdknas genom att inkomster
och utgifter fors samman, periodiseras. Intékter motsvarar
en intjanad prestation medan kostnader ar ett matt pa re-
sursforbrukning.

Intaktssidan bestdams vid energi atgarder bl a av
0 minskade kostnader for energi

o Okaoe hyresintékter p g a hojt bruksvarde

o minskade drift- och underhéllskostnader

Kostnadssidan bestams bl a av
o kapitalkostnader (rantor och avskrivningar)
0 okade drift- och underhéallskostnader
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| det enskilda fallet ar situationen ofta inte sa enkel att
det bara géaller att besluta om investeringen eller att avsta
frAn att investera. Det existerar nastan alltid en mangd
handlingsalternativ. Ett bra hjalpmedel, att bestdmma om det
foreligger Ionsamhet och vilket alternativ som ar lénsam-
mast, ar att anvénda olika typer av kalkylmetoder.

Kalkylen (Ibnsamhetsbedémningen) berdknas oOver den tid som
investeringen avses bidra till det ekonomiska utfallet pa
ett acceptabelt satt. Denna tid brukar kallas investeringens
livslangd.

3.3.4 Kalkylkranta

Kal kyl rantan spelar en central roll i kalkylmodellerna.
Réntan kan ségas vara priset for att fa forfoga over likvida
medel .

Kal kyl rantan kan definieras som ett matt pad den avkastning
som man gar miste om genom att inte anvanda kapitalet pa
basta alternativa satt.

Man brukar tala om tva slag av ranta

o Nominell kalklylranta (kalkylranta inklusive inflation)
0 Real kal kylranta (kal kyl rédnta exklusive inflation)

1 de kalkyler som skall utféras bor alla berékningar ske
konsekvent i reala eller nominella termer. Vid vissa till-
fallen kan det vara lampligt att parallellt tillampa bada
forfaringsséatten.



Vid val av penningvarde for kalkylerna kan olika faktorer
spela in.

- en beslutsfattare &ar som regel van att tdnka i pengar och
inte i koOpkraftsenheterrealer

- nar inflationstakten forvantas vara hég kan ett nominellt
betraktelsesatt ge till synes astronomiska och orealis-
tiska framtida belopp

- kalkyler i reala termer ar i regel svara att utfora och
forstd da finansierings- och beskattningssystemen i huvud-
sak &r nominella

Att besluta om kal kyl rantans storlek kan vara svart. Liksom
andra kal kyl poster kan kal kyl rGntan endast uppskattas och
inte med sékerhet fastlaggas. Kal kylrdntan kan dessutom
mycket val antas variera Over tiden och for olika fastig-
hetsagare skilja beroende pa olika avkastningskrav.

3.3.5 Kanslighetsanalyser

En kanslighetsanalys ger svar pa fragan; hur andras resulta-
tet av kalkylerna om en eller flera variabler &naras gent-
emot ursprungsantagandet? Genom att &ndra variablerna en och
en far man en bild av osadkerheten i l6nsamhetsbedamningen
samt en uppfattning om vilka faktorer som framst paverkar
lonsamheten. Dessa faktorer kan vid ett investeringsbeslut
vara minst lika viktiga som sjalva lénsamhetsbeddmningen.

Faktorer som paverkar lonsamheten ar bl a

- energipriset

- ranta pa frammande kapital

- ovriga in- och utbetalningar
- enerispareffekter

- inflationen

27
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Den enklaste formen av kanslighetsanalys ar trepunktsana-
lysen dar man for varje variabel bedémer dels det mest san-

nolika utfallet dels tv& extremvarden "i basta fall och i

samsta fall".
3.3.6  Kalkylmetoder

For att f& mojlighet att jamféra det ekonomiska utfallet av
olika investeringar beaktat p& en realtivt l&ng sikt, Over
flera perioder, finns behov av hjdlpmedel som kan utgéra
underlag vid avgérande om nar man skall investera, hur
mycket man skall investera och i vilka projekt man skall
investera. Ett viktigt hjalpmedel vid bedémningar av olika
investeringsalternativ ar ekonomiska kalkyler. En enkel
kalkyl, som inte tar hansyn till réntan &ar den s k
pay-off-metoden. Metoden anvands for en forsta "grovsall-
ning" bland tankbara handlingsalternativ.En mer avancerad
metod som véger in effekten av rantan &ar nuvardesmetoden.

Pay-off-metoden

Denna metod kallas &aven for aterbetalningsmetoden. Metoden
ger svar pd hur lang tid det tar innan man far tillbaka
investerat kapital. Genom att dividera grundinvesteringen
med de arliga inbetalningsoverskotten erhalles den tid som
atgar for att investeringen skall aterbetalas. Vid pay-off-
metoden tar man inte nagon hansyn till ranta eller restvarde
och metoden har karaktaren av enkel tumregel eller ett grov-
sall, for att avgéra om noggrannare kalkyler bor goras.
Metoden anvéndes ofta i situationer dar kravet ar att det
satsade kapitalet snabbt skall atervinnas, vanligen inom 2-3
ar.

Aterbetalningstiden Grundinvesteringen
Inbetalningsoverskotten
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Besparing
Kostnad

Aterbetalningstid

Fig 11. Pay-off-metoden
Nuvérdesmetoden

Vid noggrannare berakningar och di det rér sig om langre
berakningstider maste man p.g.a rantans betydelse anvanda
mer kvalificerade metoder. Nuvardesmetoden &r en sadan och
dartill den mest anvdnda. Vid nuvérdesmetoden tar man hénsyn
till bade ranta och restvarde.

Metoden gar ut pd att jamfora grundinvesteringen med nuvar-
det av de arliga in- och utbetalningarna som investeringen
genererar Gver sin livslangd. Nuvardet erhalles med hjalp av
diskonterings-eller nusummefaktorer. | de fall dar summan av
nuvérdet ar storre &n investeringen foreligger I6nsamhet.

Fordelen med nuvdrdesmetoden &r att den tar hénsyn till
rantans paverkan samt dessutom ger en bild av likviditeten.

Inbetalnings-
dverskott

Grundinvestering

Fig 12. Nuvdrdesmetoden
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Inbetalningséverskotten, eller inbetal ningsunderskotten dis-
konteras till samma tidpunkt som grundinvesteringen. De

diskonterade beloppen summeras och jamfores med grundinves-
teringen och som resultat erhalles investeringens lénsamhet.

Annuitetsmetoden

Vid annuitetsmetoden fordelas investeringen Over objektets
livslangd med ett antal lika stora belopp. Pa samma satt gor
man med investeringens underhall skostnader, som i regel
utfaller ojamnt 6ver investeringens livslangd. Ofta diskon-
teras forst underhallskostnaderna till ett nuvarde for att
darefter periodiseras pa livslangden. Foérdelen med metoden
ar att man som slutresultat erhaller en jamnt fordelad ars-
kostnad dver livslangden.

Fig 13. Annuitetsmetoden



3.4 Lonsamhetsbeddmnig med hjélp av datorstddda ekono-
miska beréakningsprogram

3.4.1 Osakerhet

Generellt kan man konstatera att Idnsamhetsbeddmningarnas
utfall aldrig blir sakrare an de data som berékningen bygge

pa.
Osakra faktorer kan vara

- prishdjningar

- inflationen

- rantan

- energispareffekten
- m fl faktorer

Fordelarna med datorstddda berdkningsprogram ar att de in-
gdende variablerna latt kan andras och darmed kan ocksa for
andringarna av en atgards loénsamhet studeras, (kanslighets-
analys)

3.4.2 Exempel pd datorstodda berakningsprogram (besluts-
underlag)

Vid berdkning av energi sparatgarders I6nsamhet, i MKB-pro-
jektet och som underlag for beslut i pilotprojektet, utnytt
jade konsulten tekniska berékningsprogram.

Nedanstdende exempel av konsultens berakningsprogram exem-
plifierar ett atgardspaket i en fastighet, har benamnd Hus
1. Fyra atgarder utgér berdkningsunderlag (exemplet ar ej
knutet till pilotprojektet).

1. Yttervdggar isoleras med 100 mm mineralull samt putsas

2. Vindsisolering av oinredd vind med 250 mm sprut-ull



3. lIsolering av golv i vindsforrad med 140 mm cellplast och
spénskiva

4. Ny ytterbage samt karminkladnad av fonster
Tabell A avser att visa amorteringsplan for statligt bo-

stadslan (serieldn) byggt pd ett annuitetslan md
8% ranta

Amortering

Fig 14. Serieldnets amorteringsplan

A. STATLIGT BOSTADSLiN

AMORTERINGSPLAN 20 AR
ANNUITET 10. 10 7.

RANTA 8.00 1.
FORFALLOAR AMORTERING KVARSTAENDE SKULD EFTER
i, AMORTERING 7.

1 2. 148 97.852
2 2.320 95.532
3 2.512 93.020
4 2.716 90.304
5 2.936 87.368
6 3. 176 84.192
7 3.436 80.756
8 3.716 77.040
9 4.020 73.020
10 4.348 68.672
11 4.700 63.972
12 5.084 58.888
13 5.500 53.388
14 5.948 47.440
15 6.436 41.004
16 6.960 34.044
17 7.528 26.516
18 8. 144 18.372
19 8.804 9.568
20 9.568 -0.000



Tabell B avser att visa en amorteringsplan for ett hypo-
tekslan. Lanet ar upplagt efter annuitetsprin-
cipen.

B HYPGTEKSLAN

AMORTERINGSPLAN 20 AR

FORFALLOAR AMORTERING KVARSTAENDE SKULD EFTER

7. AMORTERING 7.
L 3.005 96.995
2 3. 157 93.838
3 3.317 90.521
4 3.485 37.036
5 3.661 33.375
6 3.347 79.528
7 4.042 75.436
3 4.246 71.240
9 4.461 66.779
10 4.687 62.092
11 4.924 57.168
12 5.174 51.994
13 5.435 46.559
14 5.711 40.848
15 6.000 34.848
16 6.304 23.544
17 6.622 21.922
18 6.953 14.964
19 7.310 7.654
20 7.654 —0.000

Tabell C avser att visa ranta pd statliga l&n och hypoteks-
lan med rantebidrag. Rantebidrag ar till for att
halla nere rantekostnaaderna i borjan av ldptiden,
Den garanterade rantan ar 3,0% ar 1 och hojs dar-
efter arligen med 0,25 procentenheter.

RANTA PA STATLIGT LAN OCH HYPOTEKSLAN

AR RANTA
1 3.00
2 3.25
3 3.50
4 3.75
5 4.00
6 4.25
7 4.50
8 4.75
9 5.00

10 5.25

11 5.50

12 5.75

13 6.00

14 6.25

15 6.50

16 6.75

17 7.00

13 7.25

19 7.50

20 7.75



Tabell D avser att visa en amorteringsplan for ett banklan
som ar upplagt efter annuitetsprincipen
D. BANKLAN

AMORTERINGSPLAN 20 AR
RANTA 15.50 /

FORFALLOAR AMORTERING KVARSTAENDE SKULD EFTER
1. AMORTERING .
1 0.824 99.176
2 0.959 98.217
3 1.117 97.100
4 1.300 95.300
5 1.514 94.286
6 1.762 92.524
7 2.052 90.472
3 - 2.339 88.083
9 2.781 85.302
10 3.238 82.064
1 3.770 78.294
12 4.389 73.905
13 5. 110 68.795
14 5.949 62.846
15 6.926 55.920
16 8.063 47.857
17 9.333 33.469
18 10.929 27.540
19 12.725 14.815
20 14.815 -0.000

Tabel!l avser att visa den beraknade arskostnaden for varje

E-H atgard baserade pad finansieringsformerna av atgar-
dernas produktionskostnader. | arskostnaden ingar
ranta, amortering och rantesubventioner pd de stat-
liga energi ldnen samt ranta och amortering pd even-
tuella Overkostnader



YTTERVAGGAR
100 MIN.ULL + PUTS

ANTAL i 1000.0 M2
GODKAND ENERG I LANE- BIDRAG PER  PRODUKTIONSKOSTNAD
KOSTN PER ENHET (KR)  ENHET (*.) PER ENHET (KR)
436.0 553.0
TOTAL PROD.KOSTNAD 355000 KR
TOTALT BIDRAG 38368 KR
TOTALT ENERGILAN 397632 KR
TOTAL OVERKOSTNAD 119000 KR
ARSKOSTNADER | KR
AR ENERGILAN OVERKOSTNAD
STATLIG DEL ! HYPOTEK DEL IRANTE- ! (. !
AMORT.! RANTA | AMORT.! RANTA ! SUBV. | AMORT.! RANTA
11 2362 3378 | 8364 8350 ! 37536 | 980 ! 18445
2 | 2767 3876 ! 8787 9046 ! 35188 | 1141 | 18293
31 2996 4173 | 9232 9742 | 32762 | 1329 * 18116
4 | 3239 4473 | 9700 10437 | 30232 | 1547 ! 17910
3 1 3502 4771 | 10190 11133 | 27654 | 1801 | 17670
6 | 3788 5069 | 10707 11829 ! 24961 ! 2096 ! 17391
7 1 4098 5368 | 11250 12525 i 22168 | 2441 | 17066
3 1 4432 5666 | 11818 13221 ! 19269 | 2842 | 16687
9 | 4795 5964 i 12416 13917 ! 16257 | 3309 ! 16246
10 | 5186 6262 | 13043 14613 | 13124 | 3853 | 15733
11 | 5606 6560 | 13705 15308 | 9864 | 4486 | 13136
12 | 6064 6859 | 14401 16004 | 6469 | 5222 | 14441
13 | 6560 7157 | 15127 16700 ! 2930 ! 6080 ! 13631
14 | 7095 8279 ! 15896 15810 ! 0! 7079 ! 12689
13 | 7677 7356 | 16700 13871 ! 0 ! 3241 | 11591
16 | 8302 6358 | 17546 11833 ! 0 | 9595 | 10314
17 | 8980 5279 | 18431 9692 ! 0 | 11171 | 3827
18 | 9714 4112 | 19367 7444 | 0 ! 13005 ! 7095
19 | 10502 2849 | 20346 5081 ! 0 ! 15142 | 5079
20 | 11413 1483 | 21304 2399 | 0| 17629 | 2732
VINDSISOL. OINREDD
VIND 250 SPRUT.ULL
ANTAL : 1000.0 M2
GODKAND ENERGILANE- ~ BIDRAG PER  PRODUKTIONSKOSTNAD
KOSTN PER ENHET (KR)  ENHET (7.) PER ENHET (KR)
73.0 73.0
TOTAL PROD.KOSTNAD 73000 KR
TOTALT BIDRAG 10950 KR
TOTALT ENERGILAN 62050 KR
TOTAL OVERKOSTNAD 0 KR
ARSKOSTNADER | KR
ENERGILAN OVERKOSTNAD
STATLIG DEL | HYPOTEK DEL !RANTE- R
AMORT.! RANTA | AMORT.! RANTA ! SUBV.  AMORT.! RANTA
11 399! 558! 1305 ! 1303 ! 5857 o ! 0
21 431 ! 603! 1371 | 1411 | 5491 o ! 0
3| 467 | 6511 1440 ! 1520 ! 5112 0 ! 0
4 505 ! 698 ! 1513 | 1628 | 4720 ! o | 0
51 546 | 744! 1590 | 1737 | 4315 0o ! 0
6! 591 ! 791! 1670 | 1846 ! 3895 o ! 0
71 639 | 837! 1755 | 1954 | 3459 o ! 0
8 | 691 ! 884! 1844 | 2063 ! 3006 ! o ! 0
91 748 ' 930! 1937 | 2171 ! 2536 0 ! 0
10 ! 809 | 977! 2035 ! 2280 ! 2048 ! o ! [0}
11 ! 874 | 1023! 2138 ! 2383 | 1539 ! 0 ! 0
12 1 946 | 1070 2247 | 2497 | 1009 0 ! 0
13 | 1023 | 1116 ! 2360 ! 2606 !| 457 0 ! 0
14 1 1107 | 1292! 2430 | 2467 ! 0! o ! 0
15 | 1198 | 1148 ! 2606 ! 2164 ! 0! o ! 0
16 | 1295 | 992! 2738 | 1846 ! 0! o ! 0
17 | 1401 ! 23 | 2876 | 1512 | 0! o ! 0
18 | 1516 ! 641! 3022 | 1161 ! 0 0 ! 0
19 | 1638 | 444 3175 | 792 ! 0! 0o ! 0
20 ! 1781 | 231! 3324 | 405 ! 0 o ! 0

SUMMA

42281
43912
43391
47308
49069
50883
52750
54669
56650

58695 !

60804
62994
65259
66849

63439 !

63951
62383
60739
59002
57163

35



ISOL. GOLV VINDSF.
140 CELLPL+SPANSK.

ANTAL

1000.0 M2

GODKAND ENERGILANE-
KOSTN PER ENHET (KR)

TOTAL PROD.KOSTNAD

TOTALT BIDRAG

TOTALT ENERGILAN
TOTAL OVERKOSTNAD

ARSKOSTNADER

AR

o0 s wN

STATLIG DEL
AMORT.!

938
1014
1097
1187
1283
1388
1501
1624
1757
1900
2054
2222
2403
2599
2813
3042
3290
3559
3848
4181

FONSTER NY YTTER-
BAGE KARMINKLADNAD

ANTAL

500.0 M2

GODKAND ENERGILANE-
KOSTN PER ENHET (KR)

TOTAL PROD.KOSTNAD

TOTALT BIDRAG

TOTALT ENERGILAN
TOTAL OVERKOSTNAD

ARSKOSTNADER

AR

BIDRAG PER
ENHET Cl)
182000 KR
25710 KR
145690 KR
10600 KR
KR
ENERGILAN
! HYPOTEK DEL
RANTA | AMORT.I RANTA
1311 | 3064 ! 3059
1420 | 3219 | 3314
1529 | 3382 ! 3569
1639 | 3554 | 3824
1748 | 3733 | 4079
1357 3923 | 4334
1966 | 4122 | 4589
2076 | 4330 ! 4844
2185 | 4549 | 5099
2204 | 4779 | 5354
2403 5021 | 5609
2513 | 5276 | 5864
2622 | 5542 | 6119
3033 5824 | 5792
2695 | 6119 | 5082
2329 6429 | 4335
1934 | 6753 ! 3551
1506 7096 | 2727
1043 | 7455 | 1861
543 | 7805 ! 952
BIDRAG PER
ENHET Cl)
450000 KR
60000 KR
340000 KR
50000 KR
KR
ENERGILAN

STATLIG DEL

AMORT.!

2191
2366
2562
2770
2994
3239

RANTA

3060
3315
3570
3825
4080
4335

HYPOTEK DEL

AMORT.!

7151
7513
7394
8294
8713
9155
9620
10105
10617
11155
11719
12314
12935
13592
14280
15003
15760
16560
17397
13216

RANTA

7140
7735

IRANTE-

SUBV.

13753
12893
12004
11084
10132
9145
8122
7060
5956

IRANTE-

SuUBV.

32096
30088
28014
25868
23646
21343
18955
16476
13900
11222
8434
5532
2505

©oo0000 o0

PRODUKT IONSKOSTNAD
PER ENHET (KR)

OVERKOSTNAD

|
AMORT.! RANTA

PRODUKT IONSKOSTNAD
PER ENHET (KR)

187 1643
1101 1629
| 118 1613
1137 1595
! 160 1574
| 186 1549
1217 1520
! 253 1486
1 204 1447
! 343 1401
! 399 1348
1 465 1286
| 541 1214
! 630 1130
1 734 1032
! 854 913
1 995 786
1 1158 632
1 1348 452
1 1570 243
! OVERKOSTNAD
!
| AMORT.| RANTA
412 | 7750
479 | 7686
558 | 7611
650 | 7525
757 | 7424
881 ! 7307
1026 | 7170
1194 | 7011
1390 | 6826
1619 ! 6610
1885 | 6360
2194 | 6067
2555 | 5727
2974 | 5331
3463 | 4370
4031 | 4333
4694 | 3708
5464 | 2981
6362 | 2134
7407 1 1148

SUMMA

10104
10699
11312
11937
12578
13239
13917
14614
15333
16073
16836
17627
18444
19011
18476
17910
17310
16680
16009
15297

SUMMA

27704
29095
30527
31089
33489
35033
36621
38251
39934
41669
43458
45312
47227
48563
47329
46023
44644
43194
41655
40022

36



Tabell

Tabell
J-L

avser att visa respektive atgards minskade energi

behov

ANTAL GRADTIMMAR » 100000

ATGARD DIFFERENS K-VARDE ALT. AREA M2
NR MINSKAD LUFTOMSATTNING VOLYM M3Wh
1 0.440 1000.0
2 0.660 1000.0
3 0.630 1000.0
4 1.000 500.0

avser att visa respektive atgards l6nsamhet vid ett
bestamt energipris. En beraknad 6kning av energi pri
set med 0,01 kr under &r 2 och ar 3 visar hur l6n-
samheten paverkas (tabell K, L).

| tabell J ar Iénsamheten for hela atgardspaketet

negativ (minskningen av kostnaden (besparingen) ar
mindre an kapitalkostnaden).

Uppdelat per atgard &r lonsamheten positiv for at-
gard 2 och 3 och negativ for atgard 1 och 4.

Lonsamheten betraktad over investeringens livslangd
omréknad i nuvarde ar det matt som klargdr om inves
teringen ar lonsam eller ej. Detta kraver kvalifice
rade antaganden om energiprisutveckling m m.

Likviditeten (cash flow), de arliga in-och utbetal -
ningsstrommar av likvida medel som sker genererade
av investeringen, blev med forutsattningarna ovan
negativ under ar 1

inbetalning (besparing) 55.750
./. utbetalning 83.656
= neg cash flow 27.906



HUS NR 1
KOSTNADSANALYS AR 1

ENERGIPRIS 0.25 KR/KWh

| ATGARD BERAKNAD ! BIDRAG !ENERGI-
! NR PROD.KOST ! 'LAN
KR ! KR KR

! 1 555000 | 38368 ! 397632
! 2 73000 ! 10950 | 62050
! 3 182000 !| 25710 ! 145690
! 4 450000 | 60000 ! 340000
TSUMMA 1260000 i 135027 | 945371

HUS NR 1
KOSTNADSANALYS AR 2

ENERGIPRIS 0.26 KR/KWh

ATGARD ! BERAKNAD

NR  1PROD.KOST! 'LAN

! KR KR ! KR !
1 | 555000 ! 33368 ! 397632 !
2 73000 | 10950 ! 62050 !
3 | 182000 ! 25710 ! 145690 !
4 450000 60000 ! 340000 !

SUMMA ! 1260000 ! 135027

945371

HUS NR 1
KOSTNADSANALYS AR 3

ENERGIPRIS 0.27 KR/KWh

ATGARD BERAKNAD ! BIDRAG !ENERGI-
NR PROD.KOST ! 'LAN
KR KR ! KR
1 555000 | 38368 | 397632
2 73000 | 10950 ! 62050
3 182000 !| 25710 ! 145690
4 450000 | 60000 ! 340000

135027

SUMMA 1260000 945371

I OVER-
I KOSTNAD

KR
119000
[0}

10600
50000

179600

BIDRAG !ENERGI- !OVER-
I KOSTNAD

179600

I6VER-
I KOSTNAD

KR
119000

0
10600
50000

179600

f

| BE- RANTA +
ISPARING  AMORT.
I MWh KR
! 44.0 42281
! 66.0 3566
! 63.0 10104
! 50.0 27704
| 223.0 83656
BE- I RANTA +
I SPARING ! AMORT.
MWh ! KR
44.0 | 43912
66.0 ! 3819
63.0 | 10699
50.0 ! 29095
2230 ! 87527
BE- IRANTA +
SPARING ! AMORT.
Mwh ! KR
44.0 | 45591
66.0 ! 4080
63.0 ! 11312
50.0 | 30527
223.0 | 91510

BE-

.SPARING

KR
11000
16500
15750
12500

55750

BE:

I SPARING

KR
11440
17160
16380
13000

57980

BE-

I SPARING

KR

11897
17846
17035
13520

60299



3.5 Pilotprojektet

Med produktions- och arskostnadskal kyler, finansierings-
mojligheter och berdknade besparingseffekter tog MKB beslut
om vilka atgarder sont skulle genomforas.

Efter genomférandet gjordes en efterkalkyl (avstamning) med
de faktiska variablerna i forhallande till de uppskattade.

Fore Beraknad Verklig
Energiférbrukning 220 kWh 170 kwh 1)
kWh/BRAp
Produktionskostnad 20,2 milj 17,7 milj
varav entreprenadkostn.
utgor 14,4 milj 14,5 milj
Produktionskostnad/m2
BRAp 270 kr 240 kr
Energilan 13,3 milj 14,0 milj
Bidrag 1,4 milj 1,7 milj
Overkostnad 5,5 milj 2 milj

En kostnadssammanstallning upprattades av verkliga
entreprenadkostnader fordelat per fastighet och
totalt (tabell M) samt anbudsforutsattningarna i
forhallande till verkliga mangder och priser per
fastighet (tabell N). Vidare gjordes en samman-
stallning 6ver entreprenadkostnaden och erhdlina
energilan per fastighet och totalt (tabell 0).

1-Det verkliga vardet pa energiforbrukningen var ej framtagbart
vid rapportens upprattande.
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N. ARNE IOHNSON

MKB - ETAPP | ENERGI- OCH OMBYGGNADS.VTGARDER
FASTIGHET:
Atgard Anbudsfor- Verkliga mangder, Diff.  Anm.
utsattning priser
Mangd Andbud(l) &-prfs Mangd Summa(2) (2)-(I>
1 Vindsisolering 21800 MO 46150

2A Nya fonster — —

2B Nya ytterbagar m.m. Hfcs S&2250 <450 sir 31M150 TCT SI6M
3A Spar-Ven 151 Hooc> 2,i0 116 15160
4 Tatn. karm-bage - - \o *UO V»06
58 Tatn. karm-vagg 1200  1tOO >146 1sco
6  Tatn. skafferiventil a1 4856 60 Hi 13,
7 Tatn. tilluftsdon 15% noo 44:lo 70 ISIS’
8 Tatn. franluftsventil - - in-; 40 4600
9 Rensning kanaler - -
10 Just. Oppna spisar - R
11 Igensattn. piskaltaner - -
12 Igensattn. fajsadluckor - -
14A Ny armatur trapphus Bioo 456 30 BIOO
14B Ny armatur garage C. nso - -
15 Isol. tak vid portar \00 2V200 12 sfe X6*>S4 .
H(>00 </i~)
U >W wit
fe.s0 41H
S:a  Byggéatgarder M088SO HIOSOY  s7fer~
501 Nya tvattstall Mii0O cis 12360
502 Ny tvattstall sarmatur - - Ylo 7 4110
503 Ny disklldsarmatur HZ 1S8S0 Y10 nr it6S"0
504 Nya badkarsblandare MS 11400 HOO  1¢) lltoo
505 Byte avstangn.vent. _ E>500 7HCO
506 Install, tryckregulat. - -
507 Byte av pumpar - 8500 u55-r00
508 Byte av WC-stolar 13000 uno rs CfU,«
509  Termostatventiler ol 55060 H3AoI
510 Returkoppel HL 13006 Ur ow
511  Isol. ledn. kallare - 1600 7800
512 Isol. ledn. vind - tsoo - drho
513 Injust. luftmangder ~Niioo W&7T

Energimatare - -

INnjust. varme* zz\s -

1>W -v-i t(KC. [fcUH
S:a VVs-atgarder 4,50750 IHIW  _IfiT
Totalt G59GO0 TotlH H211H

Tabell N. Anbudsférutsattningar i forhallande
till verkliga méngder och priser i en
av fastigheterna
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4 PILOTPROJEKT PILDAMMSSTADEN - FORUTSATTNINGAR

4.1 Allman information om Pil dammsstaden

Projektet omfattar 960 lagenheter i 24 byggnader eller ca 60 «
av lagenhetsbestandet inom forvaltningsomradet Pil dammsstaden/
Limhamn. Byggnaderna &r olika betraffande &alder, storlek, tek-
nisk konstruktion osv.

Bostadsomradet tillnor de attraktivaste i Maimé. Medeldldern
bland de boende &r forhallandevis hdég, omflyttningen ar rela-
tivt 1&g och manga av de boende har sannolikt bott dar sedan
husen byggdes. Nagra uthyrningsproblem eller tomma lagenheter
fanns inte. Omrddet ar belaget i Malmés vastra del.

Nar projektet péborjades fanns det inte négon kontaktkommitté
i omradet. Under projektets gang bildades emellertid en kon-
taktkommitté.

Byggnaderna har endast i undantagsfall byggts om eller genom-
gatt andra storre forandringar sedan de byggdes, varken betr.

installations- eller byggatgarder.
4.2 Behov av underhdlls-, ombyggnads- och energi sparatgarder

Fastigheterna har alltsd inte genomgatt ndgra genomgripande for-
andringar sedan de byggdes. P4 bade bygg- och VVS-sidan forelig-
ger darfor behov av periodiska underhdllsarbeten. Sanitetsut-
rustningen ar t.ex. i flertalet hus kvar frAn det husen byggdes
och sdledes varit i funktion ca 30 ar.

Yttervaggarna bestar av 1 1/2-stens tegel med putsad insida.
Fasadytan ar i relativt gott skick och ej i behov av renovering.
Yttervaggens varmeisol erande foérmaga &r dock, rent teoretiskt,
dalig. Darfor vore det onskvart ur energisparsynpunkt att gora

ndgon form av till &ggsisol ering.

Fonsterpartierna ar i behov av underhall och dversyn. Vissa par-
tier ar hart angripna av vader och vind, har dalig funktion, och

behdver darfor bytas ut mot nya underhdl!sfria 3-glasfonster.
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Det allt dyrare underhallet gér det 6nskvart att samtliga partier
far en underhdl ! sfri utsida. Travirket i flertalet fonster ar i
gott skick varfor utbyte till nya fonster av den anledningen ej
ar pakallat. Vissa fonster ar dock ej bra ur funktionssynpunkt.
Ur energisparsynpunkt ar det lamplig l&mpligt med en komplette-
ring till ett 3-glasfonster. Fonstrets k-virde forbéttras av ett
3:e glas. Samtidigt blir en temp.sankning i rummet ej lika pa-
taglig som tidigare. Kallras och kénsla av drag invid fonster-
ytan torde minska vasentligt.

Vindarna ar genomgéende daligt isolerade och i behov av tillaggs-
isolering. Emellertid &r flertalet vindar inredda till l&genhets-
lagenhetsforrdd varfor det ar problem med atkomlighet, omflytt-
ning m.m.

Fastigheternas ventilation &r i behov av 6versyn och forbattring.
9 av de 24 fastigheterna har mekanisk franluft. Ovriga har venti-
lation typ sjalvdrag.

| fastigheter med sjalvdragsventilation ar det naturligtvis svart
att kontrollera och injustera ventilationsflodet. Ventilationen
fungerar normalt bast pd vintern da det ur energisparsynpunkt &r
onskvart med ett dampat ventilationsflode. Mekanisk franluft kan
lattare inregleras med hjalp av flédesmatningar och justering av
kontroll ventiler och flaktar.

| samband med Gvriga energi sparatgarder vore det naturligtvis
onskvart att f en nagorlunda kontrollerad ventilation. Foér stort
ventilationsfléde &r mycket kostsamt ur energi synpunkt och for
litet flode kan skapa problem med fukt och mdgelskador.
Befintliga tillufts- och franluftsdon har mycket varierande
funktionskapacitet och vissa don ar helt obrukbara via igensatt-
ningar och Overtapetsering.

Sanitetsutrustning och vattenarmaturer ar slitet, alderdomligt
och i behov av fornyelse. | flertalet hus &r utrustningen kvar
frAn det dd husen byggdes. Vid byte till snl spol ande WC-stol och
engreppsblandare kan vatten- och energi vinster goras. Komplette-
ring med foravstangningsventiler underlattar framtida underhalls-
arbete.
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Varmeanlaggningen behover inregleras for att fa en jamnare tem-
peraturférdelning mellan lagenheterna. Radiatorventiler bytas mot
termostatventiler sd att Overskottsvarmen béattre kan utnyttjas.

Hela VS-anlaggningen ar i princip i behov av en allman oOversyn.
Funktionsodugliga ventiler behdver bytas ut. Komplettering med
nya avstangningsventiler ar noédvandigt for att underlatta fram-
tida underhalls- och reparationsarbete. Ledningar pd vind och i
undercentraler behover tillaggsisoleras.



4.3 Befintligt ritningsunderiag och energisparforslag fran
Malmé kommuns fastighetskontor

| ett tidigt skede av projekteringen gjordes en inventering av
befintligt ritningsunderlag. Vissa ritningar var svara att fa
tag pd och oftast fick man soka i arkiven pd byggnadsnamnden.

Det visade sig att det av praktiska skal sallan gar att anvanda
befintliga ritningar utan omdisponeringar och fortydl iganden.
Ritningsstamplar ar oftast av dalig kvalitet, otydliga och sallan
enhetligt utférda. Formatet pa originalritningarna varierar hogst

avsevart.

Det I6nar sig darfor att ta fram "nya original ritningar® av de
ursprungliga ritningarna. Ovasentlig information kan di tas bort
och smd ritningar kan sammanlaggas till en ritning. My ritnings-
stdmpel inféres med numrering och tydlig identifikationstext.
Samtliga nya originalritningar ges ett enhetligt standardformat.
Ny ritningsforteckning upprattas.

Genom denna omdisponering far man ett hanterbart ritningsformat,
identi fierbara ritningar samt i regel ett mindre antal mot

ti di gare.

Malmé kommuns fastighetskontor har utfért besiktningar av fastig-
heterna inom Pildammsstaden. Besiktningsprotokoll, energispar-
forslag med vissa ekonomiska utvarderingar har funnits att tillga

for varje fastighet.

Besiktningsmaterialet kan vara ett bra basunderlag for fortsatt
studium och val av atgardsalternativ. Materialet ar dock alltfor
oversiktligt och oprecist for att direkt kunna anvandas som
besluts- eller upphandi ingsunderiag. Exempel pa energisparforslag
och ekonomisk analys lamnas héar nedan.
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MALMO KOMMUNS
FASTIGHETSKONTOR

Bfliktnmgimtn

Prel.
Energispar-
FORSLAG

T..fn 34 Kon.akiman f a.ngnattagara/Ombud
vx 34 10 00 Mats Wallis s
IH-rj
Tlfomxst tel. 040-34 19 46
FtifighiKni off>c>*"a btINkmng Advaa.
0Z-C»VU-.S b
Factign«.ani ad»at
v7 Ta. ,b.
Energiforbr. » MWwh Fonsterytajgg ~ ® _IZ£).©-— ml Byggnadsar 1] *2*7
El. forbr. = - kwh Fonsterytatrapph - —H- mt Ombyggnads &r
Vattenforbr. Butiksfonster Orientering
Energiforbr/mt % 7 kwh/m’ Vindsbjl ilas Prel. antal
. radiatorer »
Bly m Kallarbjl N
Liy \1Z5. Portbjl mJ Prel. antal 1
_ stammar _ v st
Antal Igh = st Fasadyta 1V)?a—
Antal van s A _ st Rumshsjd
batiktning av fa.t.ghaian lamnar vi dalta tor.la
fo» att mmika anargiilgingan.
| © RUMSTEMPERATUREN sénkes till 20° C
2 O CIRKULATIONSPUMP stanges sommartid och 31 © FONSTER OCH DORRAR justeras samt
kompl. med avstangningsautomatik tatas med EPDM- el. Silikonlist.
3 © TAPPVARMVATTENTEMP. sankes till 50° C 32 © FONSTER tillsatsruta monteras
4 © TORKAGGREGAT installera tidsstyrning 33 © FONSTER timing karm-smyg
5 © FJARRVARMEVAXLARE isoleras 34 O VINDSBJALKLAG 100 I6sull i h&lrum
6 © VARMESYSTEM inregleras O VINDS8JALKLAG 95 minulliskivor un-
7 © TERMOSTATVENTILER installeras dersida
8 © FRANLUFTSVENTILER stanges i bostadsrum @® VINDSBJALKLAG 100cellplast+span-
9 © SKAFFERIVENTIL stanges skiva ovansida TtT/c Av YtAu
10 O TAPPVARMVATTENSYSTEM installera O VINDSBJALKLAG 100+70 minullskivor
blandningsventil ovansida
11 g TRAPPHUSAGGREGAT avstilles O VINDSBJALKLAG 200 Iosull ovansida
12 VARMESYSTEM installera utetemperatur- 35 O KALLARBJALKLAG 100 I6sull i halrum
styrd shunt O KALLARBJALKLAG 100 traull-minull
13 VARMESYSTEM nattsénkning undersida
14 GARAGETEMPERATUREN sankes till +8°C 36 O PORTBJALKLAG 120 minull, glespanel.
15 FRANLUFTSSYSTEM injusteras T-akuslik__pé undersida
16 RADIATORER PA VIND avstélles 37 O YTTERVAGG 80 minull+puts utvandigt
17 PANNANLAGGNING é&tgarder enl. protokoll © YTTERVAGG 100 minull+puts utvandigt
18 OLJEBRANNARE bytes © YTTERVAGG 95 minull+plat utvandigt
19 DRIFTSSTORNING étgarda fel © YTTERVAGG 120 minull+plat utvandigt
20 VVC-PUMP installeras 38 © VINDFANG befintligt atgardas
21 STAMREGLERINGSVENTILER installeras VINDFANG uppbygges
22 VARMEPUMP FRANLUFT-TAPPVARMVATTEN 39 8UTFACKNINGSPARTI tatninrj av butiks-
23 ANSLUTNING TILL FJARRVARME fonster
24 O UTFACKNINGSPARTI minskning av bu-
25 ) RETURKOPPEL installeras tiksfonsteryta
26 ) RADIATORVENTILER utbyte av bef. 40 O FONSTER | TRAPPHUS kompl. av 1 -glas
27 ) BEF. REGLERCENTRAL utrustas fonster med tillsatsruta till 2-glas
med aut. vindkompensering 41 ©
28 © FRANLUFTFLAKT férses med 42
2-hastighets motor 43
29 ® FLODES8BEGRANSARE for kv och w

installeras

VAOERLEKSFORHALLANDE:

Fig 15.

C.

ekonomisk analys

Besiktningsdag:

Besiktningsméan:

Konsultens exempel pad energisparforslag och
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5. PILOTPROJEKTET PILDAMMSSTADEN - FORSTUDIER M M
5.1 Kompletterande besiktningar

For att fi fram bra anbudsunderlag med kal kyl erbara forutsatt-
ningar &r det nddvandigt att komplettera ritningar och beskriv-
ning med uppgifter som erhdlles vid besiktning pa plats.

Behov av underhdlls-, ombyggnads- och energi spardtgarder kan
endast faststéallas och anges efter kompletterande besiktning.

Besiktningen kan uppdelas i tva delar. En allman besiktning som
beror fastigheternas yttre, allménna utrymmen och serviceloka-
ler. Den andra delen av besiktningen berér lagenheterna, deras
utseende och standard.

Den allménna besiktningen &ar utférd okul &rt och val dokumenterad
med hjalp av fotografier och beskrivningar.

Bland noteringar kan némnas

Vindar: Typ och skick anges. Mdjlighet till tillaggsisole-
ring. Svérigheter noteras.

Tak: Kondition pd yttertak. Behov av underhallsatgarder
noteras.
Fasader: Samtliga fasader fotograferas. Typ av fonster och

dess allménna kondition och funktion noteras. Bal-
konger ses Over vad géller utseende och bestandig-
het. Mdjlighet till balkonginkladnad studeras i
forekommande fall.



Trapphus Genomgang av trapphus med tillhbrande fonster- och
entrépartier. Belysning i mérka trapphus anges.

J<éaJlan?: Oversyn av befintliga forrdd och lokaler. Behov av
ombyggnad i undercentraler och Oversyn av ovrig
VVS-installation.

Ovrijjt: Allt av intresse for projektet noteras. T ex fore-
komst av sonderrostade brandddrrar, piskterrasser,
(underhallsbehov, igangséattning), garage (uppvarm-
ning, belysning).

Den invandiga besiktningen, synen, ar nodvandig for att fa fram
aktuell lagenhetsstandard samt att fanga upp alla atgarder av
typ ombyggnads- och underhal | skaraktar.

Besiktningen utfordes sa att en besiktningsman samt en represen-
tant frAn MKB:s driftsavdelning gick igenom samtliga lagenheter
och synade och provade all VVS-utrustning samt noterade sina
iakttagelser i ett fardiggjort protokoll, ett for varje lagenhet
Antal enheter, funktion, skick och tidigare utbytta enheter note
rades.

Protokollet anvandes sedan vid atgardsval, energilaneansokan och
som underlag for upphandling.

5.2 Forprojektering av tankbara atgarder

Ett antal tankbara atgarder tas fram for vidare behandling och
studium. Vissa atgarder &r allmanna och relativt sjalklara,
andra ar mer specifika for detta objekt.

De atgarder som ar sjalvklara ar enkla, billiga, men energibe-
sparande atgarder, typ inreglering, injustering, av varmesystem,
tatning runt fonster m m. Dessa atgarder valjes i forsta hand.

For mer specifika atgarder for det aktuella objektet maste

drifts- och forvaltningspersonal fa ett avgérande inflytande.
Atgarder véaljes ut som p& sikt ger ett positivt bidrag m h t
framtida besparingar i form av energi- och underhdl lsvinster.



Val av atgarder bygger bl a pa foljande forutsattningar:

o Forvaltarens erfarenhet och synpunkter pa drifts-, under-
halls- och ombyggnadsatgarder,

Kompletterande besiktningar av objektet,

Energisparforslag frdn Malmé kommuns fastighetskontor,
Litt.studier, erfarenheter fran tidigare energisparprojekt.
Oversiktlig bedémning av kostnader och besparingar.

O O o o

De atgarder som har behandlats aterges har nedan med en kort
beskrivning.

1 detta sammanhang kan namnas att pa grund av MKB:s omorganisa-
tion fanns ingen omradesindelning vid denna tidpunkt, varfor det
ej gick att radfrdga och utnyttja en fardig "omradesforvaltning".

Vindisolerirg_

Til 1aggsisolering av vindar utféres som en ren energisparatgard.
Inredda vindar maste isoleras med hardgjord yta, t.ex. cellplast
+ spanskiva.

Orinredda vindar isoleras med l6sa mattor eller 16sull.

Som alternativ till vindsisolering diskuterades isolering av tak
Oversta vaningarna.

Fonster

Tre alternativ har tagits fram:

1) Nya fonster
Energispar- och underhal { satgard. Vid byte till 3-glasfonster
med underhall sfri utsida minskas energiférbrukningen och un-
derhallsbehovet. Fonstrets funktion och anvandbarhet forbatt-
ras jamfort med befintliga stora fonster med daliga beslag. En
kontrollerad tatning mellan karm och vagg erhalles.

2) Kompi. fonster med ny ytterbage av aluminium med isol erglas
samt karminkladnad.
Energispar- och underhallsatgard.

3) Kompi. fonster med invandig ruta.
Energi sparatgard. Underhallsbehov kvarstar. Fonstrets invan-
diga funktion och utseende foréndras.
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Reglering och styrning ay ventTlationsflode

Ny till uftsventil typ SPAR-VEN

Luftning i overkant innerddrrar

Tétning skafferiventil och ovriga tilluftsventiler
Tétning sjalvdragsventiler

Rensning ventilationskanaler i kok, WC och bad.

O O o o o

For att mojliggéra ett kontrollerbart ventilationsfloéde tatas
samtliga befintliga tilluftsventiler. Franl uftskanal er i bostads-
rum satts igen. Ny tilluft infores via special ventil typ SPAR-VEN
1 fonstrets ovansida. Til luftsméngden anpassas till resp ldgen-
hets volym och hojdlage. Ventilen har formaga att automatiskt
minska ti 11luftsflodet vid Kkall utetemperatur. Tilluften evakueras
via déverstromning med hjalp av justerade franluftsventiler i kok
och badrum. Normenlig luftomséttning i lagenheterna efterstravas.
Den okontrollerade ventilationen nedbringas via tétning av
samtliga fonster.

Talni_ng krarm’bage
Silikongummi typ slanglist.

Tétni_ncj k“ann"vagg"

Tre forfaranden har behandlats:

1) Kvalificerad tatning
Borttagning av befintlig tdtning. Rengoring, applicering av ny
tatning runt om.

2) Lufttatning
Invandig tatning med fogmassa.

3) Underhall
Borttagning av l6st sittande puts. Komplettering med ny puts
mellan karm-végg.

Oppna spi_sar
lordningstéallande och justering av Oppna spisar. Trivselatgard.

~genséj;tning_ay pjskaKaner, |£Ckor i_ fasad
Underhallsatgard. Problem idag med lackage mm.
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_Vijoni_erefoekMetranie_sk_iva_bakom_r_ad"atorer

Energisparatgard. Yttervaggar daligt isolerade bakom radiatorer.
Utrymme bakom medger ej plats for till &ggsisolering. Radiatorerna
mastte normalt demonteras pa grund av VVS-atgarder.

Bejy'snjjng ;_ morka trapphus” jjarage
Belysning i kontinuerlig drift bytes mot energisnél are belys-
ningsarmatur.

lillaggsisoleriM Av_bjdl kla_g 6vj[r_pc>rtik,_gfrag_e m.m.

Daligt isolerade idag. Tillaggsisolering for att 6ka komforten
for berdrda lagenheter och underlatta temperatursdnkning inomhus
till +20°.

livViaggs~scflering yttervaggar

Eftersom fasaden &r i gott skick och ej i behov av renovering har
alternativt invandig tillaggsisolering oOversiktligt studerats.
Invandig isolering medfér dock vissa problem och nackdelar.
Lagenhetsytan minskar, inredningssnickerier och eldosor paverkas,
kvarstdende koldbryggor vid bjalklag och innerviggar.

D4 man inte funnit nagra bra tekniska lésningar och med hansyn
till ovanstdende problem och sammanhéngande kostnadskonsekvenser
har alternativet invandig tillaggsisolering utgatt.

jJtbyteav tAdittstalJ
Aldersstigna tvattstall byts ut mot nya med engreppsblandare och
foravstingningsventiler.

_ytbyte _cn/ tvattstéfn sarmatur, di skjjldsbj andar” j)adkarsblandarj;
Byte till energisnala armaturer, komplettering med foravstang-
ningsventi ler for att underlatta det framtida underhallet.

Utbyte_ay WC-sj:o
Byte till snalspolande WC-stolar.

Instal]_at:ic)n_a" Jzajdijjt"rtermosj:aj;er; _och J*ej:ufkopplji_ngar

Byte till termostatventiler for att béttre utnyttja overskotts-
varmen och underlétta temperaturregi eringen. Varje radiator for-
ses med returkoppling bl.a. for att férenkla driftsunderhal let.
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AvstangningsventiJ er pumpar”® £rycj<regul atorer™ ombyggnad”®
undercentraler samt ti 1Jaggsi_sojerifjj av_|l ednjEgar_inom
undiercentrai er och jDavuiden
Allman oversyn av varmeanlaggningen. Kompletterande atgarder for
att minska och underlatta det framtida underhallsbehovet. Battre
inregleringsmojl igheter.

JtnjusteHng av varnie- och ventjj atjonssystem

Varmeanlaggningen skall injusteras sd att alla lagenheter far en
jamn temperatur pad +20°C dagtid och +18°C pa natten.

Utgdende temperatur pa tappvarmvatten sanks till 45-50°C (vid
tappstallet).

Luftmangden uppmites och justeras vid mekanisk franluft.

£ranUi£tsvarmepump

For hus med mekanisk franluft finns mojlighet att installera
varmepumpar for uppvarmning av i forsta hand tappvarmvattnet.
Franluftsvarmepumpar kraver normalt ytterligare atgarder, sasom
nya ventilationskanaler, ledningsdragning mellan kallare och vind
och vissa ombyggnadsarbeten. Drift och underhdll tillkommer. Den
framtida el taxans uppbyggnad ar ett osékerhetsmoment.



53 Produktdatainsamiing som underlag for energilan och
kal kyl eri ng

Allmanna data for respektive fastighet bor tas fram i ett tidigt
skede av projekteringen. Uppgifter hamtas fran befintliga rit-
ningar och beskrivningar. Erforderlig komplettering av data er-
hélles vid besiktning pad plats.

Fastighetsdata behdvs under hela projekterings- och uppféljnings-
tiden. | inledningsskedet behdvs data for att bestimma husets
allmanna kondition och energistatus. Insamlade data bildar under-
lag for kalkylering, atgardsval och energi 1aneansokan. Slutligen
anvands uppgifterna for utarbetande av anbudsunderlag och senare
kostnadsuppféljning.

Lampligen upprattas en "datablankett" foér varje fastighet. Blan-
ketten utformas efter omradets karaktar och speciella forutsatt-
ningar samt forvaltarens onskemal och synpunkter.

Viktiga data som bor tas fram &r bl a

0 Allménna data for fastigheten, sisom byggnadsér, antal
ldagenheter och véningar, rumshojd, forekomst av hissar,
balkonger, garage m m.

0 Typ av lokaler, forrdd pd vind och ikéllare,

0 Bruksareor och volymer

0 Konstruktionssatt, ytor och k-vdrden for bjalklag och
vaggar

0 Energi- och vattenforbrukning

Ett forslag till fastighetsblankett har upprattats for Pildamms-
staden. Blanketten har anvénts i tillampliga delar. Den bifogas
har som exempel pad hur anvandbara data kan samlas in och doku-
menteras .



ALLMANNA DATA

OMRADE :

FASTIGHET:

AINFLYTTNINGSDAG

ANTAL LAGENHETER
ANTAL VANINGAR

TRAPPHUS

HISSAR

BALKONGER

LOKALEKHETSDATA

KALLARE

Kallare forrad

Tvattstuga

Torkrum

Cyklar, reserv

Skyddsrum

Undercentral

Soprum

VIND

Vindsfcrrad

Pi skal tan

Torkrum

ADRESS

RUMSHOJD VAN.
KALLARE
VINO
GARAGE/PLATSER
LOKALER

SPECIELLA NOTERINGAR Anm.

Fig 18. Konsultens forslag till fastighetsblankett



PRODUKTDATA

BYGGNADSAREA (BYA)

OPPEN AREA (Balkong-)  (OPA)

ERUKSAREA, primar BRA p
bo (3RA p bo)
komm. (BRA p ko)

KALLARPLAN (5RA s)
VOLYM KALLARE

GARAGE

VAN.PLAN (8SA p)
BYGGDELSDATA Mangd
KALLAR3JALKLAG

VINDSBJALKLAG
KALLARYTTERVAGG
FASADYTA - BRUTTO
FASADYTA - NETTO
FASADYTA - E-LAN
SOCKEL - BRUTTO
SOCKEL - NETTO'
FONSTERAREA - FASAD

FONSTERAREA - SOCKEL

Fig 19.

Mangd

Maten al

Konsultens forslag till

DRIFTSDATA

ENERGIFORBRUKNING

I3RA p
ELFORBRUKNING
/BRA p
VATTENFOR3RUKN.
" /3RA p
k-varde
(W/m2°C)

fastighetsblankett
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FASAO
BRUTTOYTA

Fonster

Salkongplatta
ETTOYTA

Gavel spets

Bursorak

SOCKEL
BRUTTOYTA

Fonster

“ETTOYTA

Fig 20. Konsultens férslag

till

Manod

fastigehetsblankett

‘w’.anod
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FASTIGHET :

SAMMANSTALLNING FASAO

FASAD

BRUTTOYTA
NETTOYTA

YTA E-LAN
BURSPRAK, OVRIGT

FONSTER

SOCKEL
BRUTTOYTA
NETTOYTA

FONSTER

KALLARYTTERVAGG
BRUTTOYTA
NETTOYTA

GARAGEVAGG

Fig 21.

Fasad 1 |

Fasad 2

Konsultens forslag till

Fasad 3

Fasad 4

SU"VA

fastighetsblankett

Ann.
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5.4 Lénsamhetsbeddmningar

Som framgar ovan anvands insamlade produktdata sasom stommate-
rial for kalkyler och l8nsamhetsbedémningar.

En intressant uppgift ar den nuvarande normala energi forbruk-
ningen for de aktuella fastigheterna. Man far en indikation pa
hur mycket det gar att "tjana in" via energisparatgarder.
Onormalt hog forbrukning for ndgon fastighet kan tyda pd lackage
eller annat allvarligt fel som maste rattas till.

Medel forbrukningen for hela omradet & ca 200 kWh/m2 BRAp.
Fordelning per fastighet framgar nedan.

Energiforbrukning i flerfamiljshus, Malmé

Fastighet Medel véarde Antal lagenheter
kWh/m2
Erikstorp 14 206 41
Fréakne 8 238 79
Hel sing6r 157 42
Korsor 3 229 T4
Korsor 2 195 94
Kronborg 9 203 98
Kronborg 8 248 58
Langeland 3 226 36
Nyborg 15 218 32
Nyborg 16 238 22
Nyborg 17 238 32
Nyborg 18 238 22
Nyborg 19 238 24
Nyborg 20 238 36
Nyborg 21 238 32
Ryttmastaren 16 225 58
Wilhelmstorp 1 217 55

Orsholm 208 122
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Energiférbrukningen per fastighet ger allts& en uppfattning om
mojlig energisparpotential. For att fa en uppfattning om ener-
giforlusternas sammanséttning och férdelning goérs en energi-
balansberakning per fastighet.

Varmebehov i antalet gradtimmar maste tas fram. Det finns flera
satt att definiera gradtimantalet m h t klimatskarm, temperatur
och "gratisenergi”. Vi har valt att ange gradtimmarna till
70.000°Ch vid inomhustemperatur +20°C. Detta motsvarar en
uppvarmningstemperatur pd +17°C. Resterande 3°C forutsatts

tackas av "gratisenergin". P4 motsvarande satt har gradtimantalet
for kéallare satts till 32.000°Ch.

Med hjalp av aktuella fastighetsdata och antalet gradtimmar kan
en teoretisk energibalansberakning utforas.

Energiforlusterna uppdelas grovt i en transmissionsdel, en
ventilationsdel och en varmvattendel.

Teoretisk energiberdkning visas har for kv. Langeland.

Aktuella data for kv. Langeland:
Antal lagenheter 36 st
Inomhustemperatur +22°C, vilket motsvarar ca 77.000°Ch
For kallare anvands 33.000°Ch
BRAp = 2452 m2, volym 7465 m3
Kéallarplan = 875 m2, volym 1925 m3
Varmvattenforbrukning 160 1/Igh/dygn
Luftomsattning =0,5 oms/h



Transmissionsforlust

Del Yta Kbef Yta k
(m2) (W/m2°C) W/°C

Vindsbjl 957 0,63 603

Fasad 1368 1,32 1806

Fasad under fonster 147 0,85 125

Fonster 329 3,0 987

Entréparti 13 3,0 39 3560 W/°C
Kallarv forrad 324 1,26 408

Kallarv  skyddsrum 95 0,83 79

Kallarv  hobbyrum 68 0,72 49

Kall arfénster 31 3,0 93 629 W/°C
Kallarbjl 875 1,1 963 963 Wi/°C
Nuvarande temp inv +22°C

kallare +15°C

Totalt antal gradtim vaning 77.000°Ch
kéllare 33.000°Ch
kallare/van  5.000°Ch

Tranmissionsforlust/ar: 3.560-77.000 + 629 * 33.000 + 963 5.000 =
= (274 + 20 + 5) = 229 Mwh



Ventilationsforl ust

Bostader_ Ventilationsmangd = 0,5 * 7465 - 3732 m3/h
Energidtgang = 0,35-3732 77000 10'% =
= 100 Mwh
Totalt (100 + 11) = 111 Mwh

Varmvattenforlust
Varmvattenmangd 160 36 + 365 ¢ 10 A = 2100 m3/ar

Vattnet varms upp fran +8 till +55°C dvs t = 47°C
Energidtgang 1,16 - 21 » 47 + 10 ~ = 115 Mwh

Sammanstallning av energiforluster

transmission 299 MWh 57 %
Ventil ation 111 " 21 %
Varmvatten 115 " 22 %
Summa 525 Mwh 100 &
Ovrigt 29
554 Mwh

Uppmitt energiférbrukning for kv. Langeland ar for normalér
554 MWh, dvs 226 kWh/m2.

transmission

**Bostader 274 MWh 52 %
Kaéllare 20 " 4 %
Kallarbjl 5 " 1w

299 Mwh 57 w

**Bostader
Fasad 149 Mwh 28 %
Fonster 79 " 15 %
Vind 46 " 9 %

274 Mwh 52 %

Pa vidstdende sida visas hur energiforlusterna kan uppdelas
for kv Langeland.



KV. LANGELAND, MALMO

TOTAL ENERGIFORBRUKNING

UPPMATT 19T7-70
19F&-F9
1949-60
1960-01
1961-60

Medelvarde

£0(6 kWk/ma

ESO
BIA-
£40
£19
026

) (554MVih)

Fig 22. Energiforlusternas uppdelning for kv Lange-

land

65



5.5 Beslut om atgardsval
5.5.1 Genomgang av atgardsforslag

Efter utford energibalansberdkning sammanstalls ett antal for-
slag pd lampliga atgarder m h t energiforlusternas fordelning.

Varje atgard redovisas separat med angivande av produktions-

kostnad, besparingseffekter och 1&nemadijligheter.

Har nedan foljer en berdkning av besparingseffekter och lane-
mojligheter for aktuella atgarder.

Atgard 1A och IB

Befintligt vindsbjalklag bestdende av 160 betong och 100 cell-
betong k = 0,67 W/m2°C til 1&ggsisoleras sd att ett k-varde pa
0,20 W/m2°C erhal les.

Besparingseffekt/ar och m2 vindsbijl

(0,67 - 0,20)-70000 = 32,9 kWh

Atgard 1A = Lattatkomligt 1250 m2
Atgard IB = Svaratkomligt 10040 m2
11290 m2

Total besparing: 11290 -32,9 = 371,4 + 103 kWh

Energilan: = 3,57 °CIw
1A 3,57 + 15 + 50 = 103:55 + 1250 = 129.437:-
1B: 3,57 + 20 + 100 = 171:40 « 10040 = 1.720.856:-
1.850.293:-

Atgard 2A, 2B och 2C

Befintligt 2-glasfonster atgardas.
2A = nytt fonster
2B = kompl. med ny al.ytterb&de med isolerruta, karminkl.
2C = kompl. med inv.till satsruta.

Besparingseffekt/ar och m2 fonster: (3,0 - 2,0) « 70000 = 70 kWh

Total besparing: 9588 - 70 = 671,2 ¢« 103 kWh



Energilan: 2A, 2B: 800:-/m2 800 + 9588 = 7.670.400:-
2C: 400:-/m2 400 + 9588 = 3.835.200:-

Atgard 4
Tatning karm-bage antages reducera luftomsattningen med
0,05 oms/tim.
Besparingseffekt/ar och m2 BRAp:
0,05+ 2,6 + 0,35 « 70000 = 3,18 kWh

Totalbesparing: 54.300-3,18 = 172,6 103 kWh
Energilan: 350:-/Igh, 350-795 = 278.250:-
Atgéard 5

Tatning karm-vagg antages reducera luftomséattningen med
0,05 oms/tim.
Besparingseffekt/ar och m2 BRAp:

0,05+ 2,6 + 0,35 + 70000 = 3,18 kWh

Totalbesparing: ~62.700 + 3,18 = 199,4 « 103 kWh
Energilan: 750 :-/1gh 750-885 = 663.750:-
Atgard 12

Luckor i fasad borttages och Oppningen igenmuras med latt-
kl inkerblock.

250 mm lattklinker 650 kg/m3 => \= 0,24 W/m°C

m+ 113 =1,04 m2°C/W

0,24
kefter = —l--mmemmmmm = °-78 Wm2°c
0,25 + 1,04
Kfore = —fo- = 4,0 Wm2°C

0,25

Besparingeffekt/ar och m2: (4,0 - 0,78) * 33000 = 106,2 kWh

Total besparing: -W + 106,2 = 743 kWh

Atgard 13

Varmereflekterande skiva bakom radiatorn.
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Varmereflekterande skiva bakom radiatorn monteras for att minska
yttemperaturen pd vaggen och darmed &ven minska transmissions-
forlusterna genom vaggen bakom radiatorn.

Yttemperaturen under eldningssdsongen kan i medeltal s&gas minska
med ca 15°C.

Energibesparing av minskade transmissionsforluster:
k-véarde x antal eldningstimmar x temperatursankning

0,85+ 224 - 24 - 15 = 68,5 kWh/m2
Total besparing: 1350 * 68,5 = 92,5 + 103 kwh

Atgard 14

Belysningsarmaturer utbytes mot energi snal are armaturer PL-ror
1 x 9W. Befintlig armatur 60 W.

1 st armatur sparar per ar(60-9) * 365+ 24 = 446,7 kWh.

14A:  trapphus 358 - 446,7= 159,9 - 103 kWh
14B: garage 189 - 446,7= 84,4 + 103 kWh.

Atgard 15
Isolering av tak vid portik och garage, dvs tillaggsisolering
av yttervagg.

Tillaggsisolering med 70 + 45 minull mellan trareglar.

mt = °’né-= 2.40 m2 °C/W
0,048

kbef = 0,7 Wim2 °C

kefter =0,26 Wim2 °C

Besparingseffekt/ar och m2 tak (0,7 - 0,26) 1 70000 = 30,8 kWh/m2
Total besparing: 225+ 30,8 = 6,9 - 103 kWh

Energilan: 2,40 40 + 150 = 246:-/m2 + fasadskikt = 180:-/m2
(246 + 180) - 225 = 95.850:-.
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Forbattring av ventilationssystem

For att erhdlla en jamn och fungerande Iuftomsattning av 0,5 oms/
tim under hela aret i hus med sjalvdrags- och franluftssystem
utfores foljande atgarder forutom tatning av fonster, atgard 4
och 5.

513 Injustering av ventilationssystem

3A Nya tilluftsdon typ Spar-Ven

3B Luftning i ok innerddrrar dar ej sadan finns
6 Tatning skafferiventil

7 Tatning springventil

8 Tatning sjalvdragsventil

Rensning bef ventil kanal er till kok, bad och wc
10 lordningstall ning av Oppna spisar
Dessa atgarder berdknas minska luftoms med 0,1 oms/tim.

Energi besparing/ar och m2 BRAp: 0,1 ' 2,6 *+ 0,35-70000 = 6,37 kWwh
Total besparing: ~66.700 + 6,37 = 424,8 + 10" kWh

Kall- och varmvattenférbrukning
Normal forbrukningen av vatten ar ca 205 I/pers och dygn, d v s ca
550 1/1gh och dygn. Av dessa &ar 160 1/1gh och dygn varmvatten.

Vattenforbrukningen fordelar sig enligt foljande:

Varmvatten Kal 1 vatten
1/1 gh o dygn 1/1 gh o dygn
Di sk 83 131
Bad 42 63
Tvatt 35 47
we 149

Nya armaturer medfér en vattenbesparing med ca 20 %.

Byte av wc-stol medfor en minskning av vattendtgangen med 40 1,
(fran 10 till 6 liter).

Kal ! vattenkostnad 6:-/m3

Energiatgdng for att varma 1 liter vatten 1°, 1,16 Wh.
Energipris: 0:25/kWh

Kal lvattentemp +8°C

Varmvattenhdjes till +55°C (50°C vid tappstalle).



Besparingar per lagenhet och ar

TvattstaVl sarmatur_

Energi: 0,2+« 35365 47 « 1,16 =139,3 kWh
Vatten: 0,2*35 + 47) « 365 = 6,0 m3

Eli skljuis;bl andare__
Energi: 0,283 -365 47+ 1,16 = 330,3 kwh

Vatten: 0,2 (83 + 131) + 365 = 15,6 m3

JBajd-_och_duschbl andar;e_

Energi: 0,2+ 42+ 365* 47 * 1,16 = 167,1 kWh

Vatten: 0,2*(42 + 63) + 365 = 7,7 m3

we-stol

Vatten: 0,4 - 149-365 = 21,8 m3

Energi: Vattnet i wc-stolen uppvarms till ca +15°C genom

kontakt med omgivande luft.
0,4 + 149 + 365 ¢+ (15 - 8) * 1,16 = 176,6 kWh

Dessa besparingar ar berdknade med utgdngspunkt frdn dagens norm-
forbrukning av 550 1/1gh och dygn. Normfdrbrukningen for en

person ar ca 205 l/dygn, ca 30 % av vattenforbrukningen &ar varm-

vatten.

Atgard 501

Tvattstall och tvattstall sarmatur ca 371 1gh
Energi: 139,3 - 371 = 51,7 103 kWh

Vatten: 6,0-371 = 2226 m3

Atgard 502

Tvattstall sarmatur ca 586 1gh
Energi: 139,3 - 586 = 81,6 + 103 kWh

Vatten: 6,0 + 586 = 3516 m3

Atgard 503

Diskladsblandare ca 957 1gh
Energi: 330,3 -957 = 316,0 ¢ 103 kWh

Vatten: 15,6 - 957 = 14929 m3



Atgard 504

Bad- och duschblandare ca 957 1gh
Energi: 167,1 - 957 = 159,9 - 103 kWh

Vatten: 7,7 * 957 = 7369 m3

Atgard 508

wc-stol ca 957 lgh
Energi: 176,6 - 957 = 169,0 - 103 kWh

Vatten: 21,8 + 957 = 20862 m3

Injustering av varmesystem
For injustering av varmesystemet har berdkning av forinstall-

ningsvarden m m utfoérts av VVS-konsult.

Energildn: 6:-/BRAp (16 st fastigheter 57479 m2 BRAp)
Energilan: 6 - 57479 = 344.874:-

Vid injustering av varmesystemet utfors foljande:
505 Utbyte av avstangningsventiler i kallare
507 Utbyte av pumpar och pumphjul

Ombyggnad av vissa undercentraler

506 Installation av tryckregulatorer

Samtliga dessa atgarder tillsammans med installation av termo-
statventiler och returkopplingar beréknas minska energiforbruk-
ningen med 750 MWH/ar.

Obs! D& ingar aven en sankning av dagtemperatur till +20°C och

nattsankning.

Atgard 510

Utbyte av returkopplingar

Energilan: 100:-/st

Totalt energilan: 4433 « 100 = 443.300:-
Atgard 509

Termostatventiler
Energilan: 200:-/st
200 « 4347 = 869.400:-



Atgard 511
Till &ggsisol ering av rorledningar inom undercentraler
Energibesparing p g a minskad varmeavgivning

3,8 WILM och h under 183 dagar

1,3 WILM och h under 182 dagar

Total besparing:
38 +375-183-24 + 1,3 + 375 -182+24 = 8,4+ 103 kWh

Atgard 512
Ti 11 &4ggsi solering av varmvattenledningar pa vind
Energibesparing p g a minskad varmeavgivning
1,7 WILM och h under 183 dagar
0,6 W/LM och h under 182 dagar

Total besparing:
1,7 - 1300 « 183 ¢« 24 + 0,6 ¢« 1300 + 182 » 24 = 13,1 + 103 kWh

Atgard 513
Injustering av ventilationssystem
Energilan: 4:-/m2 BRAp

(9 fastigheter 45647 m2 BRAp)

4 - 45647 = 182.588:-

Atgard 515

Varmepumpar

Fastighet Energibesparing (MWh/ar)

inkoppl. varmvatten inkoppl. varmesystem

Erikstorp 14 83 48
Frakne 8 148 56
Hel singdr 8 84 46
Kronborg 9 Koépenh.v.2 118 69
Kronborg 9 " 4 53 55
Kronborg 8 " 6 114 65

600 MWh/ar 339 MWh/ar
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Med kanda varden pa finansierings- och besparingseffekter och med
beraknad produktionskostnad kan kostnadstkningen per ar tas fram

for varje atgard.

Alternativa tjocklekar pd isolering studeras och den tjocklek bor
valjas som ger lagst totalkostnad.

Kostnadsanalysen gors for ar 1 med aktuella l&anerantor och
energipriser. Framtida forandringar pd rantor och energipriser ar

svart att bedéma.

For att visa hur energiprisutvecklingen paverkar l6nsamhets-
beddmningen har atgarden vindsisolering studerats 20 ar framat
for olika energipriser och med kind kapitalkostnad.

HKB ETAPP 1
SAWMSTXILWIHG ENERGIBESPARING PER *R

Atgkro EHERGIBESP. (HWh!
1 Vindstsolering 3714
2 Fbnsterkompl (71,2
4 Titning k*r»>-blg* 1726
5 Titning kirs-vigg 199.4
12 Luckor | fisid 0.7
13 Viraerefl. skiv* 925
14A Belysn.ara. tripphus 1599
145 . gange 84,4
15 Isol. tik vid portik 6.9

3A Hy* tllluftsdon typ Spir-Ven
38 Luftning Ok InnerdOrr

6 Titning skafferlventll 4248
7 Titning springventil

8 Titning sjlivdrigsventi!

9 Rensning vent.kimler kék.WC.bad

0

10 Gppna sptsir 21838
Yatten-
501 Byte tvittstlll o armatur 51,7 2226
502 Tvittstlll sarmatur 81,6 3516
503 Disklidsblandare 316.0 14929
504 Bad- o duschblindire 150,9 7369
508 WC-stol 160.0 20862
505 Utbyte ivstingningsventiler
506 Inst. tryckregulitorer
507 Utbyte punpir m &
Ombyggnad undercentral
510 Utbyte returkoppl.
509 Termostitventller, nittsinkn.
511 Rérledn. Inoa undercentraler
512 YY-ledn. pi vindir
513 Injust. *v vent.system
515 Virmepumpar, varmvatten 600,0
virmesystem 3390 24887
SUWHA TOTALT 46725 HWh 48902 «3
Suma (exkl varmepump och
Y-reflektor 3641 MVh 48902 m3

Tabell P Konsultens sammanstéllning av energibespa-
ringen per &r etapp !
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VINDSBJALKLAS

SEK/BRA ARt- énergipris 0.25sex/kWh

Fig 23.

BESFARIN®
,,,,,,, / ENEROIPRISOKNIN<5 <0%/AP

' BESPARINe
- ENERGIPRISOKNIN® O 70/AR

INVESTERINGSKOSTNAD
(RANTA+AMORT.)

Konsultens exempel pd hur energi pri sutveck-
lingen paverkar Iénsamheten av en vindsiso-
lering
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5.5.2 Sammanfattande synpunkter

Vid bestammande av vilka atgarder som skall utféras maste en hel-
hetsbeddmning gdras med beaktande av alla ké&nda fakta och med
hansyn till speciella 6nskemdl fran forvaltare och boende.

Aktuella atgarders finansieringsmojlighet ar en viktig och ut-
slagsgivande faktor. Har spelar myndigheternas laneregler en sty-
rande roll. Energiatgarder som icke berattigar till energilan
torde knappast komma att utféras om inte atgarden anda &r sa lon-
sam eller nddvandig att den bor komma ifraga. | detta fall utfor-
des ej atgard 13, V-reflektor bakom radiator, p g a uteblivet

energilan.

| princip bor inte energiatgarder utféras som inte i sig har 16n-
samhet. Men i vissa fall far man beakta andra aspekter och se
till helheten. Aktuell atgard kan t ex bidra till lokal komfort-
okning och madjliggbra temperatursdnkning varvid energibesparingen
ytterligare okas.

Nodvandiga underhall satgarder bor samordnas och utforas i detta
sammanhang. Vissa atgarder bidrar till minskad energi- och vat-
tenforbrukning varfor underhallsatgarden i sig kan vara lonsam.
Nagra atgarder berattigar till energilan och darmed blir kapital-
kostnaden mycket gynnsam. Underhal ! satgarder som enligt plan
skall utféras om nagra ar kan tidigarelaggas och utforas nu
istallet. Man far did ett fordelaktigt pris m h t stordriftseffek-
ten och hyresgasterna behdver inte stdras ytterligare inom den
narmaste tiden. Fordelen med samordning av underhdl ! satgarder &r
ocksd, sdsom namnts, att vissa atgarder kan finansieras med
energilan eftersom 1anemyndigheten gor en helhetsbedomning av
atgardspaketet och darmed kan bevilja lan till &tgarder som, om
de utférdes separat, knappast skulle berattiga till lan.

Forvaltarens synpunkter och erfarenheter maste vagas in vid
beslut om atgardsval. Forvaltaren har ju god kannedom om husens
karaktar och dess speciella problemomraden.

Vid val av fonsteralternativ spelade forvaltarens synpunkter en
avgorande roll. Energiméssigt blir vinster ungefar lika stor vid
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1) komplettering med invandig 3:de ruta, 2) komplettering av
befintligt fonster till underhdl ! sfritt 3-glasfonster samt 3)
utbyte till nya underhdl!fria 3-glasfonster. Alternativ 1) &r
det billigaste utférandet och skulle alltsd ge lagst pris for
varje inbesparad kWh.

Men med beaktande av erfarenheter och synpunkter fran hyresgaster
betr. alternativ 1) och med inrdknade framtida kostnader och
problem for det allt dyrare underhdllet av befintliga fonster
valdes en kombination av alternativ 2) och 3).

P& VVS-sidan har t ex anlaggningen kompletterats med bl a av-
stangningsventiler for att underlatta det framtida underhdllet
och mojliggéra byten av tvattstall och radiatorer m m utan stora
ingrepp och stdrningar.

| hus med mekaniskt franluftssystem utarbetades ett atgardsfor-
slag for installation av franluftsvarmepump for att i forsta
hand varma tappvarmvattnet. | detta fall blev det relativt lang
aterbetalningstid for virmepumpen med beaktande av investerings-
kostnad och energivinst. Di forvaltaren har ett antal fréanlufts-
varmepumpar i drift med en hel del oférutsedda driftskostnader
villa man forst avvakta och folja upp befintliga pumpar for att
fa den totala kostnadsbilden Klar innan nya virmepumpar instal-
lerades.

For varje fastighet samt for hela omradet gors tabeller dir varje
atgard redovisas med produktionskostnad, lanekostnad och forvin-
tad besparing. De atgarder valjs ut som ger ett positivt till-
skott eller andd maste utforas av underhal L sskal eller liknande.
En helhetsbedémning maste goras sasom omtalats ovan. Man kan inte
betrakta varje &atgard separat.

En sammanstéllningstabel | for hela omradet visas har, dar varje
atgard ar angiven med kostnader och aktuella besparingar.



KOSTNADSAMAITS

1
1

Atdard

1 Vindslsolering

2A Hya fBnster

28 Hy* ytterblgar m m

3A Spar-Van

4 Titn. karm-big*

S8 Titn. karw-vigg

6 Titn. skafferlvantll
7 Titn. tilluftadon

8 Titn. frinluftsventll
9 Rensning kanalar

0 Just. Bppna spisar

11 Igensittn. piskaitaner
12 ' fasadiuckor

148 * *  garaga
15 Isol. tak vid portar

SUH4A BYGGATGARDER

KOSTMAOSAHALYS FBmitslttning: energipris 0:25AHh

1 ATGARD

1501 Hy* tvittstlll
1502 Hy* tvittstillsarmatur
1503 Hy* diskildsarmaturar
t 504 Hy* badkarsblandara
| 505 Byta avstingn.vant.
1506 Inst. av trycfcraguut.
1 507 Byta av pumpar
508 Byte av MC-stolr

509 Radlatortermostatar
510 Returkoppal
511 Isol. ladn. Killara
512 Isol. ladn. vind
513 Injust.luftaingdar

Energlnitara

Injust. virme

Sum* YYS-ATCARDCR

SIM4A TOTALT

FBrutslttfiing: energipris 0:25AWh
vatten

6:—/m3

mangd | PROOKOSTN.I

M2.ST

11290 !

2200
7300
2560
21200
18900
818
1504
200

vatten 6:—Im3
MANGD ~ PROO.KOSTN.I
M2.ST 1
479 459.500 1
756 312.300 |
991 513.400 1
829 464.200 !
636 146.300 |
15 17.600 |
437.100 |
1239 1.977.500 |
4347 1.022.980 !
4433 237.300 !
139.000 !
80.800 1
- 64.400 1|
109.500 1
!
1
5.981.880 |

20.101.180

1
!

1

1

1.901.800
3.687.000
6.643.000
752.600
296.800
79.200
79.100
47.500
40.600

264.000
9.400
145.400
76.700
96.200

114.119.300

1
!

Bverkostnad 14 X rinU

20 1rs annult«t

energilAn | OYER-
BIDRAG ! LAM 1 KOSTN.
277.540  1.624.300 1
264.000  1.496.000 | 1.927.000
876.000 4.964.000 |  803.000
752.600 T
278.250 |
663.750 |
79.100 |
47.500 !
40.600
1
1
| 264.000
| 9.400
145.400 !
76.700 1
8.300 87.550 | 350

| 1.425.840 10.25S.750 | 2.437.750

Bverkostnad 14 X rinta

20 1rs annultet
ENERGILAN OYER-
BIDRAG 1 LAN KOSTN.
459.500
1 312300
! 513.400 B
1 464.200
| 146.300
1. 17.600
1 437.100
1.977.500

869.400 153.580
443300 - 206.000
139.000
80.800
165.200 - 100.800
109.500
313.800 - 313.800

1 3.099.200 2.882.680

1 425.840 13.354.950  5.320.430

Tabell ( Konsultens sammanstallning med

besparing per atgard ar 1

KOSTN. |  bespAr 1 1 AXM.
Ar 11 ENERGI+YATZEN
93.400 1| 90.000
377.000 !
406.700 |,
1
1 1795 Igh
74.500 1| 190,000 1885 *
1
1
|
1
39.900 !
1.400 ! B
1
12.800 ,
5.100 | 1.500
|
957.800 | 483.500
1 KOSTN. bespAr i | ANM.
Ar 1 ENERGHVATTEN
1 69.400 25.000

74.200 280.000

22.100
1.000
1
1 298.600 160.000
1
148.200 1| 170.000 IINKL 507 1
141300 M2!
152300 M2l

613.500 | 635.000

1.571.300  t.118.500

kostnad och



Sammanfattningsvis ar det alltsd en total investeringsvolym pa

ca 20.100.000:-, vilket motsvarar jiO.IQCl.pOO. - 272:- /m"BRA .
74.000 P

Kostnadsokningen &ar 1 = (1.571.300 - 1.118.500) = 452.800:-,
vilket motsvarar ca 6:- /m"BRAp.

Energiférbrukning fore atgardspaket = 220 kWh/m2 BRAp eller
ca 16280 MWh/ar.

Energibesparing enligt ovan 3600 MWh/ar.

Energiforbrukning efter atgardspaket forvantas bli (16280 - 3600)
= 12600 Mwh eller 170 kWh/m2 BRAp.

En energibesparing pa ca 22 %. Till detta kommer vattenbesparing
pd ca 48900 m3/ar.

Nar man jamfor besparing i forhadllande till total investerings-
volym maste man komma ihdg att de flesta &atgarder ar underhalls-
atgarder som maste utforas forr eller senare. Vissa av dessa ger
dock energivinster och nagra beréattigar till fordelaktigt energi-
1&n tack vare lanemyndigheternas helhetsbedémning av redovisade

atgarder.

Redovisad produktionskostnad ar medvetet satt ganska hoégt. Kost-
naden per atgard ar i princip anbudssumma med ett paslag pa
totalt 40 %.

Besparingar och kostnader kan ocksd redovisas per m2 BRAp. |
nedanstdende tabell &r alla atgarders besparingar och kostnader
redovisade. Kostnaden per atgard ar i detta fall nagot lagre an

produktionskostnaden enligt ovan.



EXEMPEL PA CNERC IBESPARANDE ATGARDER

| BOSTADSHUS MED BEFINTLIGA TEGELFASADER

BYGGDA 1940-50

Energibesparing och kostnader per &r och m2 BRAp

(medeltal for c:a 1000 lagenheter) Energipris ar 1 0:25 kr/kljlh
Vattenkostn &ar 1 6:-- kr/m
Bankldn 20 ar
Energilan 20 &ar

ATGARD BESPARING AR 1 KOSTNAD AR 1
jkWh/m~ BRApjJm~fn® BRAp  kr/m"BRApj kr/m  BRAp
1.A Vindsisolering (oinredd vind) 6.1 1:52 1:27
1.B  Vindsisolering (inredd vind) 6.1 1:52 1:50
2. Fonsterkomplettering till 3-glas 9.9 2:48 3:19
3. Tatning karm-bage 25 0:63 0:56
4. Tatning karm-vagg 2.9 0:73 0:60
5. Varmereflekterande skiva 1.4 0:35 0:37
.6 Nya tilluftsdon typ Spar-Ven
7. luftning 6k innerdorr
3. Tatning skafferiventil 6.3 1:58 1:41
9. Tatning springventil
10. Tatning sjalvdragsventil
11. Rensning ven.kanaler kok, wc,
och bad
12. Tvattstallsblandare E 2.0 E 0:50 0:76
V 0.09 V 0:51
13. Diskladsblandare E 4.7 E 1:18 1:17
vV 0.22 vV 1:34
14. Bad- och duschblandare E 23 E 0:58 0:90
vV 0:10 V 0:64
15. WC-stol E 24 E 0:60 3:14
vV 0.30 vV 1:78
16. Utbyte avstangningsventil er
17. Installation tryckregulatorer
18. Utbyte pumpar m.m.
19. Utbyte returkopplingar 13.4
20. Ombyggnad undercentral
21 Termostatventiler, natts&nkninc
22.A Varmepumpar. Varmvatten 25.5 6:38 4:64
228 Kompi. med inkoppl. p& varme® 14.4 3:60 0:74
system
I E = Energibesparing:  kwh/m2 BRAp E-lan &tg. 111
m3/m2 BRAp =" - 16-23

V = Vattenbesparing:
— B-lan atg. 12-15

Tabell R Konsultens exempel pa besparing och kostnad
per ar och m2
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6 PILOTPROJEKTET PILDAMMSSTADEN - UPPHANDLINGSUNDERLAG
6.1 Val av entreprenadform

Nar det galler ett sa pass stort och komplext objekt som
Pil dammsstaden &r det viktigt att valja ratt entreprenadform.

Faktorer som paverkar val av entreprenadform ar bl.a.

o antal atgardsmoment av saval BYGG-, EL- som VVS-karaktar

o flertal fastigheter utspridda pd ett stort omrade

o hyresgaster boende i lagenheterna under byggtiden

0 bestallarens insats av kontrollatgarder, samordning,
information

o ansvar, ekonomi, smidigt genomférande m.m.

0 innovation, nya idéer, nytt tankande

0 bestéllarens erfarenheter och kunnande inom forvaltnings-
omradet.

De entreprenadformer som diskuterats i detta fall har varit delad

entreprenad, general entreprenad och total entreprenad.

jel_ad enitreprejjad

Delad entreprenad kan ge vissa ekonomiska fordelar vid sjalva
upphandlingen. Antal atgarder kan delas upp och systematiseras
till uppskattningsvis 3 till 4 atgardspaket och upphandlas som
separata entreprenader. Genom direktupphandling med respektive
entreprendr kan priset pressas och paslag i form av entreprenor-
arvode blir ju inte aktuellt.

Aven om man prismassigt, vid upphandling, kan fa ett fordelak-
tigare anbud an vid general entreprenad maste man nogsamt overviga
de konsekvenser entreprenadformen for med sig.

Bestallaren maste ha direktkontakt med flera entreprendrer och
samordningsansvaret aligger i regel honom. Hyresgastkontakten
kan knappast alaggas nagon entreprendr utan bestéllaren torde fa
svara for hela informationssidan med den arbetsbelastning och de
problem som foljer med detta. Just samordningen mellan entrepre-
norer samt deras tillganglighet till lagenheter och forrad via
hyresgastens medverkan kraver stor resursinsats fran bestallaren
och ar dessutom praktiskt mycket svart att genomféra.
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£ejnealentj™eprenad

General entreprenadformen har valts i detta fall. De synpunkter
som har vagt tungt vid detta val ar ansvarsfrdgan, samordnings-
ansvaret, hyresgéstkontakterna samt bestéllarens mdjligheter att
styra och bestimma innehallet i entreprenaden. Bestallaren far
nu endast direktkontakt med en part som dessutom aldggs att skota
all hyresgéastkontakt.

For hyresgéasterna &ar det en fordel att endast en ansvarig entre-
prenor finnes pa plats. Likasa for bestallaren ar det enklare vid
storningar, fel och klagomal.

Ansvaret for utfért arbete blir striktare och klarare. Speciellt
vid injustering av vdrme och ventilation, som ju &r beroende av
andra energi atgarder, ar det bra att ha en ansvarig entreprenor
for samtliga atgarder. Négon diskussion om vem som har felat
behdver inte uppsta.

Garanti- och funktionsansvar finns samlat hos en part. Alla krav,
specifikationer och 6nskemédl som bestallaren har uppstallt via
anbuds-handlingarna skall, ansvarsmaéssigt, utféras av en entre-
prenor och denne skall ocksd under garantitiden std for ett visst
funktionsansvar.

Totef[eritreprenad

Vid toalentreprenad uppstéller bestallaren “"ramarna" for objektet
via ett mer eller mindre specificerat byggnadsprogram. | program-
met beskrivs objektets funktion betr. nyttjande, drift och under-
hall m.m.

Hér lamnas entreprendren stor frihet att komma med egna material
och ldsningar. Nya idéer och innovationer kan presenteras och
tillampas praktiskt.

Olika asikter kan emellertid finnas huruvid ett materialval eller
en metod uppfyller stallda funktionskrav. Bestéllaren, som i
regel har battre forvaltningserfarenheter, speciellt fran det
aktuella objektet, vill garna bestémma materialval och ange vissa
metoder. D3 Gvergér entreprenadformen i viss man till ovan be-
skrivna generalentreprenad.



6.2 Hyresgasti information

For att lyckosamt kunna genomféra ett energi- och ombyggnads-
program typ Pil dammsstaden ar det viktigt att de boende infor-
meras och far forstdelse for tilltankta Aatgarder.

I princip kan hyresgastinformation delas upp i en allmédn infor-
mativ del - en medvetandedel - samt en praktisk del - en genom-
forandedel. Den allmanna, informativa delen skall ge en allman
upplysning till de boende s& att de ar forberedda p& besok och
besiktningar och ar inforstddda med vad som skall goras.

Dessutom ar det viktigt att hyresgasterna gérs medvetna om
energikostnader, hur man spar energi och att de far forstielse
for varfor vissa atgarder utfores. Det galler har att fA hyres-
gasterna att "tanka om" mot energisndlare boende och bort fran
tidigare invanda "slosarmentalitet”. Ett bra exempel pa sadan
information ar den broschyr som MKB utdelat till berdrda hyres-
hyresgaster inom Pil dammsstaden.

Den praktiska genomférandedelen har tidigare berorts. Det ar
lampligt att hela den informationsdelen utférs av entreprendren.
Denne vet bast nar och hur arbetet skall bedrivas och foljakt-
ligen nar tilltrade erfordras till lagenheter och forrad.
Informationen gar till s& att tidplaner och allman information
uppsattes pd val synliga anslagstavior i resp. hus. Vid behov av
tilltrade till lagenheter och forrdd lamnas meddelande direkt
till berérda hyresgéster, minst en vecka i forvag.

Alternativt att lata MKB sjalv std for allt information diskute-
rades i borjan men ansdgs som alltfor betungande och resurskra-
vande for att kunna fungera tillfredsstallande. Dessutom skulle
avtalskonstruktionen leda till ersattningsansprak frAdn entrepre-
néren vid varje tillfalle da tilltrade till lagenhet eller forrad
ej kunnat medges. Det visade sig ocksd under byggskedet, da for-
valtningskontor fanns inrattat, att man ej hade resurser att mer
patagligt gripa in i informationen.



Nu skall vi hjalpas at
att spara energi

MKB har for avsikt att under 1983 vidtaga er atgarder i sina
enlighet med r beslut om en ing pa 30% fram till 1°88. Syftet ar an
genom minskad energiférbrukning spara pengar vilket r till fordel bade for MKB som foretag
och for dig som hyresgast.

Energisparatgardema skall ge en direkt besparingseffekt och en forbittrad boendemilj.
Finansieringen skall i huvudsak ske med statliga energilan. Att sidana beviljas ar en forut-
sattning for &tgardernas genomforande.

Samtidigt med kommer vissa och underh& att
utforas.

En del av dessa arbeten kan tillfalligt medfora vissa storningar for dig som hyresgast. Vi
hoppas pé din forstaelse, dé ju atgérderna vidtages for att bibehalla eller forbattra din boende-
miljs. samtidigt som de har en dampande effekt pa hyresutvecklingen.

I den hér broschyren far du en sammanfattning av vad som skall géras och var. Dessutom
kan du avslutningsvis ta del av nigra enkla tips om hur just du kan dra ditt str till energi-
stacken. Visste du att en fiardedel av landets energiforbrukning gér till hushéllen?

Laser du igenom broschyren noga kan du dessutom utan'storre problem I6sa den bifogade
tavlingen. Lycka till.

L&t oss gemensamt lagga ner mycket energi pé att spara energi!

Malmé Kommunala Bostads AB

Se harvaddu sjalvkangora
for att leva energisnalt:

Varmvatten
Slsa inte med varmvatten. En droppande kran kostar 500:— &r. Kallvatten kostar
ocksé pengar. Ring omedelbart felanmélan om en kran eller WC-stol lacker.

Temperatur
8ara ett par grader for hug temperatur kostar upmpor(lonerllgl mycket pengar. Eﬂer

Crverstis de vardena skall du ringa felanmalan,

Hygien
Duscha istéllet for karbad. Mycket skénare och battre hygien tredjedel av
energiforbrukningen.

Vadring
Lét inte fonster sté 5ppna kalla dagar. Kénner du behov av en riktig genomluftning,
gor den snabbt och intensivt. D& hinner inte mabler bli nedkylda.

>1} i} \ 1/fs Méblering

Stall inga tunga mobler framfor elementen. De hindrar effektivt vairmenal kommain

"Solenergi"
Slapp in solen pa dagen och 14t den varma rummet. Bevara vrmen pa natten genom
att falla ner persienner, dra ner rullgardiner eller dra for draperier.

Termostatventiler

Om dina element &r kalla betyder det inte att det &r fel pa termostatventilerna. Det
innebér att rummets temperatur dagtid & 20° eller nagot mer. Nattetid 18" eller nagot
mer. Fordelen med en termostatventil ar att den bara tillater genomstrémning av
varmvatten i elementet nar det finns behov. Kontrollera gama rummets temperatur
med en termometer. Den skall vara minst 1 meter fran yttervgg och 1 meter dver
golv for att ge ett korrekt varde. Om nagot inte stammer, ring felanmalan.

Tack for att du Iast s& har 1angt. Nu &r du mogen for vér lilla tavling med hela
10 priser! Nyfiken? Studera da tavlingsbilagan

Med vanlig hélsning

S3 MKB

Fig 24. NKETs folder "Nu skall vi hjalpas at att spara
energi



Energispar- och

| nreg leri ng av varmesystemet
justeras $» att faren jamn och likvardig varmetillforsel. Radiator-
ventilerna hvts ut mot termastatventiler. Overskottsvarmen kan pé sé sétt béttre utnyttjas.
Radiatorerna méste i de flesta fall demonteras for att arbetet skall kunna utforas.

Justering av ventilationssystemet
Rensning av kanaler, oversyn, byte av ventiler och luftdon. Ventilationssystemet justeras, om
mojligt, sé att en godtagbar ventilation erhalles. Befintliga tilluftsventiler i fasaden satts igen. Ny
lufttillforsel anordnas via tilluftsdon i fonsterbagens oversida. Skafferiventiler ska siittas igen,
speciellt vid skafferi som ej ligger vid yttervagg. En oppen skafferiventil stor och forsamrar en
riklig ventilation. De nya tilluftdonen dimensioneras att klara erforderlig lufttillforsel och erséitter
befintliga igensatta ventiler. Man far pa sa séitt en kontrollerad ventilation, anpassad till lagen-
heten ixh slipper ifran for onédigt stor

WS-armaturer

Aldre WC-stolar kommer att bytas ut mot snalspolande stolar. Aldre tvattstall byts ut och
vatlenblandare ersitts med nya energisnala engreppsblandare.

Tétning av fonster

Fonsterkomplettering

For att forbéttra varmeisoleringen, och ljudisolering, kommer flertalet fonster att kompletteras
med en Ve lillsalsruta. Fonster i daligt skick byts ut mot nya 3-glasfonster.

Vindsisolering

Vissa vimlar planeras alt tillaggsisoleras. Eftersom de flesta vindar ar inredda till forrad kravs
ji nas sida for tilltrade till forraden och omflyttning av

medverkan oc}
forradspersedlar.

Rumstemperatur

Rumstemperaturen kommer att séttas till 20°C pa dagen. Med hansyn till den sammanlagda
positiva effekten av energidtgérderna bor delta inte medfora nagra problem

ENERGISPAR- OCH OMBYGGNADSATGARDER
omfattar foljande fastigheter:

Tidigaste tidpunkt for arbetenas
pabrjande i lagenhetera

Erikstorpsgatan 10 A—B
Regementsgatan 17
Eri slmpsst_?atan 14 1 september
Nils Foisbergsgatan 2
Kronborgsvagen 8 A—8
Kopenhamnsvagen 10 A~ 8
Kopenhamnsvagen 12 A—E .
Korsorvégen 7 A-C 22 augusti
Kopenhamnsvigen 14 A-B
Kfj ... - nsvagen 16 A-D

..vagen 11A—8

1 september

Nvborg 16
Nyborg 17 Kopenhamnsvagen 24 A—C
Nyborg 16 Kopenhamnsvagen 26 A—B

Nyborg 15 Pilikerevigen 3*A-B. 8 augusti

1 september

Fig 25. MKETs folaer "Nu skall vi hjalpas at att spara

energi"
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6.3 Utarbetande av upphandi ingsunderlag

Vid utarbetande av upphand'ingsunderlag eller forfrdgnings-
underl ag galler det att finna en l&mplig utformning, som direkt
anknyter och passar till det speciella objektet.

Nar det galler objekt typ Pil dammsstaden maste man t.ex. beakta
foljande forutsattningar och synpunkter:

0 Ldgenheterna &r bebodda under hela entreprenadtiden. Hur
skall ansvarsfrdgan losas, vem svarar for nyckelhantering
och tilltrade till lagenheter och forrad? Hur skall hyres-
gasternas intressen tas tillvara och hur skall stérning
och ingrepp i lagenhet och privatliv minimeras?

0 Finansiering. Vad kraver lanemyndigheterna for uppdelning
av kostnader?

0 Fast pris eller a-priser med reglerbara mangder?

0 Hur mycket ritningsunderlag skall bifogas och i vilken
omfattning skall méngder anges?

o Uppféljning, erfarenhetsaterforing.

Upphandi ingsunderl aget for Pil dammsstaden kan i princip uppdelas
i tre delar: en administrativ del, en teknisk beskrivande del med
tillhérande ritningar samt en separat &-prislista.

Administrat:® de]_

Den administrativa delen bygger pd AF AMA 72. Den innehaller
bl.a. upphandi ingsféreskrifter, entreprenadforeskrifter samt
foreskrifter om allmdnna hjalpmedel och arbeten.

Hér ar det viktigt att komplettera med foreskrifter som ar

specifika for denna typ av objekt.

T.ex. foljande foreskrifter:

0 Arbetena skall utforas sa att hyresgasterna asamkas minsta
mojliga stérning samt bedrivas och planeras si att arbetena
inom en lagenhet om mojligt kan utféras i ett sammanhang,

0 Entreprendren skall sjalv kontakta hyresgésterna for till-
trade till lagenheter och forrdd samt informera hyresgasterna
i god tid om tilltAnkt atgard.

0 Entreprendren skall i erforderlig omfattning flytta pd losa
inventarier si att aktuell atgard kan utforas.
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0 Arbetet skall bedrivas sa att for hyresgasterna stérande
arbeten inte utféres fore kl. 07.00 och efter kl. 18.00.
Stérande arbete far endast bedrivas under normala arbetsdagar,

o Entreprendren ar skyldig att vidtaga alla erforderliga
atgarder for skydd av hyresgasters egendom och person.
Entreprenoren ar ensam skadestandsskyldig for alla skador som
kan uppsta pa grund av bristfalliga skyddsanordningar.

TeJor[sJ< be skn vande; jtel®

Energi- och ombyggnadsatgarderna ar dokumenterade i ett antal
atgarder ca 30 st. Halften av atgarderna berdr BYGG och andra
halften VVS.

Varje atgard ar numrerad och har en tillhérande beskrivning.
Denna beskrivning maste goras mycket noggrann och omfatta alla
arbetsmoment som kan tankas ingd i resp. atgard.

Beskrivningen ansluter normalt inte till AMA 72 utan varje atgard
beskrivs separat. Innehallet for resp. atgard kan darmed komma
att bestd av en blandning av BYGG-, EL- och VVS-arbeten.

VVS-atgarderna gar i och for sig lattare att ansluta till AMA 72
eftersom atgarderna i regel ar av speciell karaktar. Men aven
dessa atgarder maste kompletteras i beskrivningen med foljd-
moment, sasom inkoppling el, efterlagning m.m.

Ritningar med tillhérande ritningsférteckning kompletterar den
tekniska beskrivningen. Ritningarna som huvudsakligen bestar av
omgjorda ursprungliga originalritningar, vilket tidigare berorts,
ar rattade efter verkliga forhallanden och kompletterade med text
och &ndringar, resp. tillagg.

Det blir ratt stor méngd ritningar som skall bifogas, trots den
tidigare beskrivna sammanliggningen, ca 120 st bygg- och ca 50

st VVS-ritningar. Ritningarna ger dock en god information till

entreprendren och &r nddvandiga for att beskriva och fortydliga
aktuella atgarder.



A-pri_sTj sta

Anbudsunderlaget bestar ocksd av en separat a-prislista, en for
varje fastighet.

For varje atgard ar, dar s& ar moijligt, angivet uppskattade
mangder.

Den totala anbudssumman erhdlles genom en summering av varje
atgards a-pris ganger den uppgivha méangden.

Den angivha mangden &ar reglerbar och skall justeras efter verklig
mangd.

Genom separata priser for varje atgard och uppdelning per fastig-
het underlattas energi 1ldneansokan vasentligt. Ansokan lamnas ju
per fastighet och varje "sarskild energibesparande atgard" skall
kostnadsredovisas separat.

Uppdelningen med &-priser underlattar ocksd uppfoljningen och
kostnadsanalysen vad galler energisparvinster m m.

Vissa atgarder &r svira att exakt mangdbestimma. Foérandringar och
utbyte har skett i efterhand. Det skulle krédva en mycket noggrann
inventering och uppmatning och forutsatta tillganglighet till
samtliga lagenheter och forrdd for att klara denna mangdbestam-

ning.

Det kan inte vara rimligt att ndgondera part, bestallare eller
entreprendr, skall std for riskerna vid ett entreprenadpris med
fasta oreglerbara mangder.

Vissa atgarder skulle naturligtvis kunna faststallas till "ratt”
mangd. Men i detta fall har samtliga mangder gjorts reglerbara i
syfte att, for alla parter, f4& fram ett sd rattvist pris som
mojligt.



7 PILOTPROJEKTET PILDAMMSSTADEN - UPPHANDLING
7.1 Allmant

Upphandlingen av projektet gick till sd att 11 st entreprendrer
valdes ut sdsom lampliga for denna typ av objekt och med till-
racklig kapacitet for utférandet. Dessa entreprendrer tillfr&-
gades direkt via brev och fick handlingar tillsanda.

Antalet entreprendrer var i och for sig ej last vid dessa 11.
Andra entreprendérer som visade intresse skulle aven fatt forfra-
gan efter anmalan harom. Nagon extra forfragan tillkom dock ej.

Av de 11 tillfrAgade tackade 3 st nej direkt vid forfrAgan pé
grund av bristande resurser. Aterstdende 8 entreprenérer inkom

med anbud mer eller mindre kompletta med ifyllda &-priser.

6 st beddomdes sasom intressanta och granskades mer ingaende. For
att likstalla anbuden och undvika skénsmassiga “prislappar" pé
lamnade reservationer utgick brev till samtliga med begaran om
pris pd reservationerna samt fortydliganden av oklarheter.

Darefter foljde en granskning och vardering av de lamnade anbuden
med hansyn till olika atgardsval. Vissa atgarder hade ju alterna-
tiva utféranden och mdojligheter till energildn paverkade ocksa

val et.

Granskningen blev ganska arbetskravande med tanke p& antal at-
garder och fastigheter. For varje alternativ méaste varje atgard
per fastighet summeras och prissattas. Darefter sammanstélldes
summan per fastighet for hela omradet till en fingerad anbuds-
summa. N&gon verklig anbuds-summa fanns ej att tillg&, eftersom
samtliga mangder var reglerbara och antalet atgarder ej exakt

bestamt.

Samtidigt med anbudsgranskningen péagick behandling av energil&ne-
ansokan. Vissa atgarder av ren energikaraktar var ju i viss man
beroende av energildn for utférande. Atgarder for vilka lane-
myndigheter ej beviljade energilan kunde darfor i vissa fall
uteslutas.
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Den entreprenér som hade den lagsta fingerade anbudssumman och
som beddomdes ha kunnande och férmaga till smidigt genomférande av
projektet valdes ut.

7.2 Synpunkter fran tillfrAgade entreprencrer

Ett projekt typ Pildammsstaden ar lite speciellt och nytt for de
flesta entreprenérer. Upphandl!ingsunderlaget bestod ju av ett
antal energi- och ombyggnadsatgarder, dar varje atgard var sepa-
rat beskriven och ett komplett pris per atgard maste anges.

For att ta reda pa hur upphandiingsunderlaget har uppfattats
bland entreprendrerna intervjuades representanter fran 4 st av
de tillfrdgade entreprendrerna. De intervjuade hade alla sysslat
ingdende med upphandiingsunderlaget.

En sammanstalining av vissa frAgor och ett urval av svaren
lamnas héar nedan.

1. Tid f6_r anbudsj2dk.nuig/_Byg£ti™i_

0 Anbudstid pd 4 veckor nagot for kort tid. Speciellt med
hansyn till fonsteratgarderna. Mattagning pd plats nod-
vandig for att fA fram underlag for olika fonsterleve-
rantorer. En bifogad specifikation hade underlattat
anbudsgivningen.

o Byggtid pd 5 - 6 manader alltfor kort tid. Den bor for-
langas till 7-8 manader. Kort byggtid medfér stora resurs-
insatser under begransad tid med dalig effektivitet och
samre slutresultat. Svart att klara material | everanser av
t.ex. fonster.

o Krav i handlingarna att varmen skall kunna slappas pad den
15 sept., efter ca 2,5 manaders byggtid, kraver stora
resursinsatser, varfor endast de storsta VVS-foretagen i
Maimd kan komma ifrAga. Langre tid for VVS-arbetena vore
kanske o©nskvart ur konkurrenssynpunkt.
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Enlreprerarens organisation for dejina typ av objekt

Foretaget har en ombyggnadsavdel ning som far ta hand om

projektet.

En speciell ombyggnadsavdel ning finns for denna typ av
objekt. Avdelningen skall uttkas.

Foretaget sysslar bara med ombyggnad.
Ombyggnadsavdelning finns inom foretaget. Avdelningen
ar dock alltfor liten for ett objekt av denna storleks-
ordning. | detta fall méaste ledning och administration
handhas av byggavdelningen.

Tidigafe_ejMarenheter a.vJiknajide .projekt

Ingen storre erfarenhet av ombyggnad bostadshus.
Tidigare erfarenhet av vissa av de beskrivha atgarderna.
Den stora méangden atgarder samt sammankopplingen energi

och ombyggnad har inte provats tidigare.

Saknar erfarenhet av denna upphandi ingsform med ett komp-

lett paket av energi- och ombyggnadsatgéarder.

.Egjin_-_e.ll_?r_inkopt: kafacit:et

Byggatgarderna utfors med egen arbetskraft. WS kopes uti-
frAn. VVS-entreprenaden omfattande och tidspressad. Bara

2-3 entreprendrer i Malmd har kapacitet for genomférandet.

Egen kapacitet for de flesta atgarderna inom Bygg- och
VVS-omradet. Ventilation kopes utifran.

Rena byggatgarder utfores av egen arbetskraft. Resterande
atgarder upphandlas som underentreprenader.
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5. jlyjeesgéast;infrrmation_

0 Hyresgastinformationen bor skodtas av en speciell man som
kan ha direktkontakt med hyresgasterna. Platschefen bor
helst inte skota informationen da det kan inverka mycket
stérande pd hans egentliga arbetsuppgifter.

Det basta vore om bestéllaren svarade for all information.

0o Bestallaren bor forhandsinformera hyresgasterna om atgar-
der. Den direkta kontakten med hyresgasterna skoéts sedan
av den arbetsledning och arbetskraft som &ar beroende av
hyresgasterna for utférande av arbete.

6. All mannasynpunkter pa_forfragnigj>ujnderlaget.

0 Ventilationsatgarderna nagot oklara. Fonsteruppstélining
bor ingd i handlingarna.

0 Ej bra med manga alternativa forslag per atgard. Dar sd ar
mojligt bor méngder anges for varje alternativ. Klarare
uppdelning mellan olika atgardsalternativ sa att ett val
definierat pris kan lamnas.

0  Anbudshandlingar med mangder och beskrivning av varje
atgard bra och latt att prissatta. Utan angivna mander
hade anbudsrékningen blivit arbetssam och tidskravande
och kravt en langre anbudstid.

0 AB 72 bor gélla vad géaller forutsattningarna for tillamp-
ning av a-priser.

annul anbudshandlingarna ar bortskrivet granserna i AB 72 vad
galler a-prisers giltighet. Handlingarna kravde att a-
priserna skulle gélla utan begrénsning av mangder.

7. Entreprenadform
0 Generalentreprenad béasta entreprenadform. Bestéallaren

slipper ifrAn samordningsansvaret och har bara en férhand-
lingspart.



Delad entreprenad med samordningsansvar for huvudentre-
prenéren (byggnadsentreprendren) ar en olamplig entrepre-
nadform. Huvudentreprenéren har inga ekonomiska patryck-
ningsmedel mot 6vriga entreprendrer (sidoentreprendrer)
och far darfér svart att driva igenom sina krav.

Samordnad (del upphandi ad) general entreprenad kan vara en
lamplig form om bestédllaren sjalv vill utse vissa entre-
prendrer men andad bibehalla general entreprenadformen. Det
ar da viktigt att bestallaren handlat upp entreprenérer
med erforderliga kvalifikationer och resurser s3 att
"generalentreprendren” kan godtaga dem sasom sina under-
entreprendrer. Ansvarsfragan vid ev. konkurs av under-
entreprendrer boér klargoras.

Jpphandling med a-pri_ser_el_ler_fas_t £rjs__

A-priser duger bra som upphandlingsform om mangderna &r
val definierade och AB 72 galler. Ett fast pris for hela
entreprenaden kan ocksad lamnas. Mangdférteckning underlat-
tar anbudsrédkningen och ger samma forutséttningar for alla
som réknar. Dock ej nddvéandigt med bifogad forteckning.
Vid méangdovertagande krévs langre anbudstid.

Upphandling kan ske till fast pris baserat pd ritningar,
beskrivning, méangdférteckning och val definierade
atgarder. Avvikelser frdn uppgivnha méangder regleras med

Q

hjalp av ldmnad a-prislista gallande inom AB 72.
Besiktning_p£ pjjfts foj*e_anbudsg£vning

Besiktning utfores for att fa en uppfattning om stall-
nings behovet och fa en chans att "lara kanna" objektet.

Okular besiktning av samtliga fastigheter. Nagra
fastigheter genomgéangna invandigt vad galler kallare och
vind och ett par lagenheter slumpvis besiktigade.
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10. Hyj'esgaststrérrnng

0o Inget paslag for hinder av hyresgaster. Man hoppas att
arbetet skall kunna bedrivas utan allvarliga storningar.
Bra information ar ett satt att férebygga problem.

11. Precisering jiv material® £ch metoder

o Entreprendren boér lamnas frihet att komma med egna forslag
och losningar. Material och metoder bor e lasas till ett
visst fabrikat och utférande. Entreprentdren har oftast
storre mojligheter an bestéllaren att folja utvecklingen
och har dessutom praktisk erfarenhet vid handhavandet och
utférandet av vissa material och metoder. Valfrihet ar ett
konkurrensmedel.

12. Ri™ajJ;njjigsas£ekter

0o Svart for entreprendren att ha forvaltningssynpunkter. Man
har "inte rdd" annat 4n att ta lagsta pris i utgangslaget.
Vid direkt férhandling med bestéallaren kan man i vissa
fall foresla ett annat material eller fabrikat som ar
dyrare i inkdp men har béattre egenskaper, langre livslangd
och darfor lonsamt pad sikt.

7.3 Slutsatser av upphandlat pilotprojekt

Efter genomford upphandling och med beaktande av synpunkter fran
anbudsraknare kan vissa slutsatser och erfarenheter noteras.

Energildneansokan bor inlamnas i ett tidigt skede av projekte-
ringen. Behandlingen av ansokan kan ta relativt lang tid. Vissa
energi atgarder berattigar inte direkt till schablonlan utan be-
handlas och beddoms separat efter sarskild ansokan. Vilka atgarder
som godkannes paverkar finansieringsbilden och l6nsamhetsbedom-
ningen for resp. atgard. Vissa atgarder kan darfor uteslutas i
ett tidigt skede och ej tas med i forfrAgningsunderlaget.

Méangder och specifikationer bor ingd i handlingarna. Det under-
lattar anbudsrakningen och alla entreprendrer raknar pd samma
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underlag. Anbud boér lamnas p&d en sammanstilining av omradets
totala mingd s& att en definierad anbudssumma erhalles. Reglering
av avgdende och tillkommande mangder sker sedan med en bifogad a-
prislista. Uppdelning av anbudssumman pd &tgarder per hus begars
endast av den entreprendr som ar intressant.

En bifogad beskrivning av varje atgard for sig har uppfattats
positivt och fungerat bra. Det ar dock viktigt att beskrivningen
blir komplett, innefattande alla tankbara féljdmoment.

Alternativa atgardsforslag bor inte ingd i for stor omfattning.
De alternativ som ges bor definieras val med angivna mangder, si
att alternativa anbudssummor l&Att kan anges. Man undviker p& si
satt spekulation i utforande och entreprentdren far bestamda

forutsattningar for sitt anbud.

Entreprentren bor ges mojlighet att lamna forslag pa egna 16s-
ningar. Man far did en bra uppfattning om vad som finns pd mark-
naden och kan "fanga upp" bra losningar. Forval tningsaspekter

och erfarenhet fran l&ng brukstid maste dock vaga tungt vid

avgbrande beslut.



8 ENTREPRENORENS ERFARENHETER FRAN PILOTPROJEKTET

8.1 Branschens omstrukturering

Sedan volymen p& nybyggandet kraftigt minskat har de flesta
entreprendrerna forsokt att skaffa sig en ersattningsmarknad inom
befintlig bebyggelse. Statsmakternas diskussioner om stadsfor-
nyelse, bostadsforbattring och ROT-program har naturligtvis
ytterligare okat forvantningarna pd denna sektor.

Det fanns redan tidigare ett antal entreprendrer som hade
specialiserat sig p& ombyggnader av &aldre byggnader i cityk&rnor-
na. Dessa projekt har emellertid, som process betraktat, ratt
mycket gemensamt med nybyggandet genom att man utan undantag
evakuerade alla hyresgéaster under ombyggnadstiden. Overviagande
delen av de projekt som nu diskuteras ar mera begransade till
antal atgarder och diarmed i sin omfattning, varfér de maste
genomfdras med kvarboende. Detta betyder att dven dessa entrepre-
norer behdver komplettera och modifiera sina metoder och rutiner
for genomfdérandet.

Att arbeta med anlaggningsarbeten i en byggnad dar verksamheter
pagar i form av boende och forvaltning staller dessutom krav pé
sattet att arbeta i byggnaden dvs ytterst pd byggnadsarbetaren
och montéren. Manga entreprendrer har darfor forsokt att bibe-
halla en stam av for ombyggnadsarbeten intrimmade kollektivan-
stallda. Aven val av arbetsledning har storsta betydelse for hur
man skall lyckas att samarbeta med forvaltarens personal och de
boende.

Branschen ar emellertid inte pd nagot satt fardigutbildad for om-
byggnadsarbeten med kvarboende. Det finns entreprendrer som &ar
skickliga, men de ar fortfarande i fatal. A andra sidan far be-
stallare och myndigheter exempelvis ur lanesynpunkt vara infor-
stddda med att processen blir mera komplicerad och darmed kost-

sammare.
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8.2 Entreprenadformen i pilotprojektet

Entreprendrens enda kommentar om forutsattningarna for entrepre-
naden och tillvagagangssattet for upphandlingen av entreprenaden
var att avgdende och tillkommande méangder skulle kunna regleras
obegransat. Entreprendren reserverade sig mot denna bestammelse.
Vid forhandlingen som foregick avtalsslutet accepterade entre-
prendéren att mangderna skulle f regleras obegransat, dock att
bestallningsskrivelsen villkorades med "Bestallaren har ratt att
valja ut de atgarder som skall utféras samt bestimma omfattningen
per atgard. | huvudsak skall de atgarder utforas som diskuterades
under méte hos ... 1983-06-15 under punkt 1."

Den avdelning hos entreprendren som skulle handlagga entreprena-
den ar en ren ombyggnadsavdelning och personalen ar van vid om-
byggnader, bade med och utan kvarboende. Entreprendren ansdg sig
darfor ha sarskild kompetens att lI6sa de problem, som uppkommer
vid ingrepp i befintlig bebyggelse med kvarboende. Projektet var
i detta avseende dessutom unikt darfér att byggnaderna var sprid-
da inom ett stort omrade.

Entreprendren handlade projektet som en normal general entreprendr
dock att underentreprenaderna ocksd upphandlades med obegrénsat
reglerbara mangder. Entreprenéren ansdg att det hade varit kon-
sekventare och battre med en total entreprenad i stallet for den
"Oppna" general entreprenad som nu féreskrevs. Enligt entreprent-
rens uppfattning fanns det stora mojligheter att "brdka om till-
laggsersattning” for en miangd detaljer - ndgot som entreprenéren

emellertid inte utnyttjade sig av.

8.3 Atgarderna

Vad galler de foreskrivna atgarderna ansdg entreprentren inte att
det "saknades" nagon. Den foreskrivna friskluftsventilen hade
medfort en del klagomal frdn hyresgasterna om drag. Den mest
komplicerade &atgarden var montaget av tredje rutan p&d befintliga
fonster och fonsterdorrar. Svérigheterna bestod framt i att det
finns sd manga olika typer av fonster som gjorde att man aldrig
fick upp nagon ordentlig rutin for denna atgard, leverantéren av
fonster hade dessutom svarigheter att halla leveranstiderna
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Aven platslagaren hade bekymmer att hanga med i det hdga tempot.
8.4 Kvarboende hyresgéster

Ansvaret for informationen till hyresgasterna var inom ramen for
entreprenaden Overfort pd entreprendren.

Det uppstod i flera fall stora svarigheter att fa tilltrade till
lagenheterna. | nagra fall fick forvaltaren erinra om sin lag-
stadgade ratt att fa tilltrade. Entreprendren ansdg darfor att
denna rutin hade underlattats av att forvaltaren sjalv hade statt
for hyresgastinformationen.

Antal tilltraden till lagenheterna blev stort. | vissa fall
namndes 7-8 ganger under entreprenadtiden. Detta verkar oplane-
rat. Det visade sig emellertid att det i denna entreprenad, pa
grund av skilda orsaker, forutom vid inventeringstillfall et och
vid slutbesiktningen, erfordrades tilltrade vid minst fem till-
fallen:

installation av radiatortermostatventi! och inregle-

ring av fléden

fonsterbyte eller installation av tredje rutan, vilket

tog en dag per lagenhet

efterlagning av fonstersmygar o dyl

installation av sanitetsporslin

Entreprenéren gor harvid den reflektionen att andra forvaltare
"foredrar att hyresgasterna tillfalligt ar ur lagenheten under en
manads tid". Om man valjer kvarboende under genomférandetiden
menar entreprendren att man bor forbereda hyresgasterna pa att
det "tar tid".

Vad galler tidsperioden mellan information om behov av tilltr&de
till lagenheten och sjalva tilltradet fann entreprentren att det
ur planeringsskal inte gick att gd ut med informationen forran en
vecka i fortid. Orsaken var att ett sjukdomsfall hos entreprend-
orens personal direkt paverkade tidplanen i form av forskjut-

m ngar.
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8.5 Kontroll och besiktning

Entreprendren anser att det stalls hoga krav pa en kontrollants
kompetens och férmaga att samarbeta i en entreprenad av denna
typ. Aven entreprendrens personal pd den kollektivanstéllda sidan
far ett storre ansvar och forutsatts kunna klara ut en del
problem sjalva, darfor att det & omdjligt for arbetsledningen
att kontrollera allt. Arbetsledningens stdrsta arbetsuppagift

i denna entreprenad blev att informera hyresgésterna. Entrepre-
néren anser inte att forutsattningarna for att dvervaka arbetet
hade forandrats namnvart av en forstarkt arbetsledning pa
platsen.

Slutbesiktningen blir tidskrdvande genom den stora spridningen
pd arbetsinsatserna. Entreprendren har inte ndgon sarskild
kommentar till detta moment.
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9 ENERG ISPARSTRATEG| FOR ETT BOSTADSFORETAG
9.1 Forvaltarens erfarenheter fran pilotprojektet

Underlagsmaterialet for detta avsnitt har under ett ars tid ham-
tats frdn kontraktshandlingar, byggmotesprotokoll och annan doku-
mentation i projektet samt fran intervjuer med personer som varit
engagerade i processen, i forsta hand den projektansvarige hos
bostadsforetaget.

9.1.1 Bostadsfoérnyelse

Vi star infor en mingd olika insatser i befintlig bebyggelse. De
kallas ibland for "ROT", vi foredrar att anvdnda uttrycket "for-
nyelse”. Planerings- och byggprocessen for sddana insatser ar
annorlunda an processen for nybyggnad. Det ar sarskilt tvd vik-
tiga saker som skiljer - den befintliga byggnaden och de verksam-
heter som pagadr i byggnaden (m a o boende och forvaltning).

Ett fornyelseprojekt méste darfor bedrivas sd att man tar héansyn
till de begrénsningar som darmed finns och anpassar metoder och
rutiner darefter.

For att kunna diskutera foérandringar och kompletteringar till den
traditionella planerings- och byggprocessen far man borja med en
strukturering av handelsekedjan. Om man borjar vid den punkt da
fastighetsdgaren har fattat beslut om att utreda f6rutsattningar-
na for att vidta atgarder i sitt bestdnd och foljer forloppet
till den punkt déar entreprenérens ansvar ar avslutat kan den
redovisas pa foljande satt:

Invent Program Xtgards- Upphand- Genom- over- Garanti -
Analys forslag forande itagande
Diagnos

@ @ ®) ) ®) ©) (@)

Fig 26. Planerings- och byggprocessen



Den detaljerade projekteringen kan bade ligga fore och
efter upphandlingen, jfr 3.2 nedan.

Genomforande innehaller den tyngsta och mest patagliga
delen av processen - anlaggningsarbetena pa platsen och
som ofta motsvarar "byggtiden"/entreprenadtiden.

Overlamnande &r en kort period i slutet av entreprenaden
dd ansvaret for arbetna kommer att dvergd fran entrepre-
noér till bestallare genom den godkdnda slutbesiktningen.
Detta skede innebar ocksd att man kontrollerar att det

har skett provningar och tester, att drifts- och under-
hal | sinstruktioner har upprattats, att bestallarens per-
sonal har utbildats mm s& att forvaltaren skall kunna
"ta Over' pd ett kvalificerat satt.

Garantiatagande innehaller det reducerade ansvar som
entreprendren har for entreprenaden under garantitiden.

Detta avsnitt redovisar bl a de hinder och svarigheter som upp-
kommer i ett fornyelseprojekt. Det skall betonas att detta
avsnitt inte far betraktas som kritik mot bestallare, entrepre-
nor eller konsult utan skall ses som ett satt att f4 en feed-back
pd nagra av de problem som vi stoter pd i bostadsfornyelse-
arbetet. Avsnittet som framst &r att betrakta som en studie av
sjalva processen och har utformats sd att for varje steg i pro-
jektet redovisas:

Upplaggning och genomférandet av projektet.

lakttagelser baserade pd intervjuer och granskning av

dokumentationen i projektet.

Rekommendationer till férandringar och kompletteringar

som kan underlatta och forbattra genomférandet.

Rekommendationerna ar baserade pa bade forvaltarens och utreda-
rens slutsatser.

Redovisningen med iakttagelser och rekommendationer under resp
steg i processen har inte kunnat genomftras helt konsekvent. Ex.
vis kan iakttagelser goras under genomforandet som bor paverka
forfragningsunderlaget.
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9.1.2 Inventer!ngar och projektering

Inom ramen for BFR-projektet var konsult utsedd. Detta medforde

dels att man valde general entreprenad for genomférandet och dels
att de tre forsta skedena inventering, program och atgardsforslag
med projektering smaélte samman.

Upplaggning och genomforande
Kommunen hade tidigare genomfért energibesiktningar av samtliga
byggnader. Konsulten genomférde pd byggsidan vissa begransade
kompletterande besiktningar och pd VVS-sidan en noggrann invente-
ring av frdmst undercentraler samt foreslog déarefter lampliga
energisparatgarder. Dessa kompletterades med de flesta av de
underhal | satgarder som forvaltaren hade inplanerat. | forfrag-
ningsunderlaget ingick foljande atgarder:

vindsisolering

nya fonster

nya ytterbagar

ny innerruta

til luftsdon

ventilationsspringa i innerdérr

tatning karm - bage

tatning karm - végg

tatning tilluftsdon och evakueringar (bl a friskluft-

ventiler till skafferier)

Oppna spisar (justering av spjall och tatning av rok-

kanal )

igensattning av piskaltaner pi tak

i genséttning av luckor

varmereflekterande skiva bakom radiatorer

utbyte av belysningsarmaturer

isolering av tak vid protik och garage

utbyte av tvattstall

utbyte av tvattstall sarmatur, diskladsblandare, bad-

karsblandare och duschanordning

utbyte av avstdngningsventiler i vérmesystem

installation av tryckregulator

utbyte av pumpar

utbyte av wec-stolar
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installation av radiatortermostatventil er och injuste-
ring av varmesystemet

utbyte av returkoppl i ngar

tillAggsisolering av ledningar i undercentraler och
pd vindar

injustering av luftmangder

installation av fran!uftsvarmepumpar

| anbudsformularet framgick av méangdférteckning/-a-prisli sta
vilka &tgarder och mangder som planerats i respektive byggnad.

Konsulten upprattade ett forfrAgningsunderlag som omfattade:

- AB T2
Formular till prislista/mangdbeskrivning och prissatt
mangdforteckning
Administrativa foreskrifter
Tekniska beskrivningar
A-ritningar
VVS-ritningar

De tekniska beskrivningarna bestar av en relativt "oppen" byggde!
utan AMA-hanvisningar och en mera detaljerad VVS-del som var an-
knuten till AMA. For varje byggnad fanns ritningar med planer,
fasader och sektioner. Ritningarna byggde pd befintligt material,
som omfattade de ursprungliga huvudritningarna (1:100).

Entreprenaden foreskrevs som en general entreprenad med fast pris
utan indexreglering. Eftersom angivna méngder i formuléret till
mangdforteckning/a-prislista skulle kunna andras under projektets
gang kunde storleken pa det fasta priset inte faststallas forran
i efterhand. Anledningarna till att méangderna inte kunde fast-
stallas i forfragningsunderlaget var bl a:
Foreskrivna atgarder skulle kunna okas eller minskas efter
verkligt behov p g a att forfrigningsunderlaget byggde pa
generella stallningstaganden i stallet for detaljerat
inventeringsarbete.
Vissa energi sparatgarder skulle helt kunna utga i det fall
att a-prisets storlek medférde att atgarden inte blev
16nsam.
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Atgarder skulle ocksd kunna utgd i det fall att lane-

myndigheterna inte beviljade energisparstod.
Andringar i AB foreskrevs i foljande fall:

1:4 - Bestallningsskrivelsen galler fore AB 72

3:6 - Handrackning till kontrollanten ut6ékad

3:14 - Samordningsansvaret avilar entreprendren

6:3 - Obegréansad mojlighet till &ndring efter
a-prislista

lakttagelser

| diskussionerna efter det relativt begréansade inventeringsar-
betet som genomférdes deltog forvaltarens bygg- och VVS-arbets-
ledning med sin personal i diskussionen om de foreslagna atgar-
dernas omfattning. Den omrddesanknutna personalen var daremot ej
med i projektet vid denna tidpunkt.

Projekten'ngsarbetet kan beskrivas som konventionellt.

Ovan relaterades hur val av atgarderna tillgick. Till detta kan
tillaggas att energi sparatgarder foreslogs i huvudsak efter de

kommunala energibesiktningarna och efter egna genomférda I6nsam-
hetsbedomningar. Dessa atgarder kompletterades med vissa plane-
rade underhdl! satgarder valda av forvaltaren.

Detaljeringsgraden i bygghandlingarna resp VVS-handlingarna var
olika, vilket strider mot den valda formen pd entreprenaden.
"Allt" skulle ha varit generellt som i bygghandlingarna.

P& grund av att formen general entreprenad var vald redan som en
forutsattning diskuterades aldrig alternativa férdelningar av
ansvar mellan bestallare och entreprendr.

Rekommendationer

Val av atgarder eller atgardspaket som inte baseras pa en kvali-
ficerad besiktningsinsats med atféljande analys blir sallan den
basta. Det finns en klar tendens att atgarder som ar foreslagna
efter en "skrivbordsbesiktning" tenderar att bli mera generella
genomgripande och omfattande. Risken ar di stor att man missar de
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enkla och billiga, men effektiva atgarderna. Inom energispar-
verksamheten (framst hos SABO) har en filosofi utkristalliserats,
som innebar att man forst tar de enkla atgarderna av typ att
effektivisera drift och skotsel samt att justera och komplettera
anlaggningar och installationer till att fungera pd avsett satt.
Dérefter &r det lattare att beddma behovet av mera genomgripande
och dyrare atgarder. Detta forfaringssatt kan inte komma till
stdnd med mindre 4n att man har gjort en ordentlig inventering
med besiktning.

Mot denna argumentering finns det i detta projekt med sin spe-
ciella struktur och med de givna 6vergripande forutsattningarna,
faktorer, som talar emot den detaljerade inventeringen:

Den beskrivna processen tar for lang tid.

En omfattande och noggrann besiktning blir inte bara
tidsodande utan ocksd kostsam. Andd riskerar man att
inte fanga upp alla erforderliga fakta.

Om man skall arbeta med en entreprenad som har utformats
som denna i Pildammsstaden, dar entreprendren far frihet
att pdverka konstruktioner och utformning av olika atgéar-
der &r en av bestéllaren genomford detaljerad besiktning
inte bara onddig utan ocksd till nackdel for bestéllaren
vid exempelvis ansvarsfragor for atgarderna.

Det finns redan frdn borjan en klar tendens i alla for-
valtningar att generalisera: "Om tvd detaljer av samma
slag gar sonder ar alla daliga, vilket utmynnar i att
alla bor bytas".

Om det inte foreligger speciella forutsattningar for ett projekt
som i detta fall kan foljande rekommenderas:

Intervjua ocksd omradesbaserad personal, driftspersonal
och felanmdlan om byggnaderna samt byggnadsdel as skick och
funktion. Denna insats kan bade ge vissa sakupplysningar
och fi en psykologisk betydelse. Omradesférvaltningen kan-
ner att "de ar med i projektet"”.

Inventeringsarbetet bor bedrivas noggrant bl a med en
kvalificerad besiktningsinsats. Det gar ej att generalise-
ra i synnerhet i ett bestdnd som omfattar s& manga olika



typer av byggnader och dar varje byggnad ar individuell.
Dessutom kan besiktningen vara till hjalp dd diskussion
uppstar om skada har uppkommit p g a entreprenadarbetena
eller den fanns redan innan.

Vissa atgarder maste preciseras noggrant for att bli kal-
kylerbara. T ex bor alltid uppstall ningsritningar for
fonster upprattas.

| ett projekt som omfattar sd ménga enheter av samma typ
finns det utrymmen for att gora provinsats, exempelvis i
ett trapphus, for att f4 battre underlag till projekte-
ringen och for genomfdérandeprocessen.

Det ar svart att kombinera gammalt och nytt, varfér man i
tveksamma fall bor byta enheter "mera komplett".

Ta hansyn till driftstekniska aspekter s langt som moj-
ligt dd standard och omfattning bestimmes foér de olika
insatserna.

Stall preciserade krav pd samordning av entreprenérens
olika insatser.

Vid val av atgarder och arbetsmetoder ar det viktigt att
inte bara de rent tekniska aspekterna tillgodoses utan at
ocksd de genomféres p& ett varsamt séatt.

9.1.3 Upphandling

Med upphandling avses det skede som omfattar anbudsinfordran,
vardering av anbud, forhandling och avtalsslut.

Upplaggning och genomférande

ForfrAgningsunderlaget gick ut till 11 st entreprenérer. 2 st
tackade omedelbart nej. 8 anbud inkom mer och mindre kompletta.
En entreprendr avstod att lamna anbud p g a bristande resurser.

Av de 8 lamnade 5 &-prislistan ifylld. Ett anbud var ofullstan-
digt. Efter den forsta granskningen kvarstod 6 anbud. En komplet
terande forfrdgan utgick till dessa for att en slutlig vardering

skulle kunna goras.

Sedan ett anbud kvarstod o©vergick man till en férhandling.
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Bland de ursprungliga atgarderna sorterades ett par ifrdn p ¢ a
att lansbostadsndmnden (formedlingsorganet) ej ville tillstyrka
statligt stod och p g a oldnsamhet. Darefter utformades bestall -
ningsskrivelsen.

lakttagelser

Forfaringssattet var likartat som vid upphandling av en
nybyggnad. Problemen var de vanliga: att fi entreprendrerna att
lamna ett nagorlunda fullstandigt anbud och kunna vardera kvar-
stdende reservationer.

Kravet pa att entreprenadens omfattning skulle bestdimmas i efter-
hand genom "successivt avrop" efter a-prislistan som &r relativt
unikt, motte mindre motstand &n vad bestallaren hade forvantat.

En reflektion som bestillaren vid intervjuerna ofta aterkommer
till under entreprenaden &r, att priset alltfor ofta har styrt
till for dalig kvalitet pi vissa detaljer.

Rekommendationer

Att ett fast pris styr till sdmre kvaliteter och funktioner &r ju
i och for sig inte ndgon ny erfarenhet. Det kan emellertid fa en
vasentligt storre betydelse ndr det galler fornyelseprojekt med
avgransade atgarder, an nar det galler nybyggnader och storre
sammanhingande &tgarder. Orsaken till detta &r att om entrepre-
noren byter ut en detalj som foérsamrar andra detaljers funktion,
utseende eller dylikt har han i en nybyggnadsentreprenad, dér
allt ingdr i entreprenaden, aven ansvar for denna forandring. |
en entreprenad med begransade insatser kan ha "slippa ifran"
detta ansvar.

| detta sammanhang bor man ocksd trycka pd det for alla parter
sjalvklara faktum, att atgarder skall ur ekonomisk synpunkt
véljas efter gynnsammaste arskostnad, ej efter lagsta investe-
ring. Vissa forsok gores att etablera sidana metoder, exempelvis
det s k BOS-systemet (bostadsstyrelsens kalkylmodell for energi-
sparatgarder) for energi sparatgarder, men det skulle behévas ett
kraftfullare hjalpmedel, som kan ta hénsyn till fler faktorer och
dar man lattare kan arbeta med ké&nslighetsanalyser.
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9,1.4 Genomforandet

Insatserna var, som tidigare namnts, fordelade pad ett stort antal
byggnader med stor geografisk spridning. Detta har sékerligen
forsvarat vissa moment i entreprenaden.

Upplaggning och genomférande
Foérutom nagra ordningsregler i de administrativa foreskrifterna
sd var forutsattningarna desamma som for en nybyggnadsentreprenad

Nagra av ordningsreglerna var:

Generellt hénsynstagande till att hyresgasterna &r kvar-
boende.

Samordning av arbetena i lagenheterna till samma tidpunkt.
Entreprentren skoter hyresgastkontakterna for tilltrade
till lagenhet samt information.

Entreprendren skall flytta pa losa inventarier s3 att
atgard kan utforas.

Entreprentren skall informera i god tid.

For hyresgasterna stérande arbeten far bara bedrivas
mellan kl. 07.00 - 18.00 normala vardagar.

Samrad skall ske med berérda hyresgaster vad galler hal-
tagning och information samt vad galler arbeten som medfor
vibrationer i byggnaden.

Haltagningar skall utféras med diamantborrning eller
sagning med klinga.

Placering av bodar och material skall ske pa plats som
bestammes i samrad med bestallaren.

Anledningen till att man i detta projekt hade Overlatit hyres-
gastkontakterna pd entreprentren var upplaggningen av entrepre-
naden. Eftersom entreprenéren bl a sjalv skulle handha invente-
ringsarbetet bestdimde han sjalv i vilken omfattning som det be-
hovdes tilltrade till lagenheterna.

lakttagel ser

Forvaltaren lamnade den forsta allminna informationen om projek-
tet till hyresgasterna samt redovisade en tidplan for arbetena i
den enskilda byggnaden. Ovrig information och hyresgéstkontakter
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hade Overlatits pd entreprencren. Detta fungerade &tminstone
under den forsta tiden inte sarskilt val. Informationen lamnades
for sent och man glémde bort att informera omradesforvaltningen.

Entreprenaden genomfordes i stort efter planeringen dock med
tidsforsening. Detta medforde att man ur arstidssynpunkt omdis-
ponerade atgarder si att injustering av varmesystemet och monte-
ring av radiatortermostatventil erna skedde innan till aggsisole-
ringar och fornsterbyten/tredje rutan. Resultatet av detta (s&nkt
rumstemperatur) blev en mangd kraftiga protester fran de boende,
som medforde att man fick hoja installningen pa radiatortermo-
statventilerna fran 20° till 22°C. Man fick ocksd stora

problem med luftning av varmesystemen, vilket naturligt forvar-
rade situationen.

Samordningen av arbetena framst mellan olika entreprendrer far
betraktas som misslyckad. Orsaken till detta berodde i forsta
hand pd att entreprenaden pabérjades for sent p g a att lanebe-
slutet frAn lansbostadsnamnden (férmedlingsorganet) drog ut pa
tiden och framtvingade en &andrad ordningsfoljd pa atgarderna men
berodde ocksad pad att det fanns brister i entreprendrens planering
och styrning.

Antalet tillfallen dd entreprendren behovde tilltrade till lagen-
heterna blev betydligt fler & planerat, &nda upp till 7-8 i
nagra fall. Detta berodde som ovan namnts pd dalig samordning
mellan olika entreprentrer samt pa att det intraffade "ofdorut-
sedda saker".

Atgardernas omfattning var ocksd i vissa stycken svéra att forut-
se. Exempelvis blev arbetet med efterlagning av fonstersmygarna
mera omfattande och mera komplicerat &n vad man hade raknat med.

Entreprendrens ratt att fa utféra tillkommande arbeten visade sig
ocksd bli ett problem. Under entreprenadtiden blev det t ex
aktuellt med att laga en takskada. Bestéllaren anvinde héarvid sin
ordinarie entreprendr, vilket general entreprendren med stéd av
AB 2:2 skulle kunnat "forhindra".
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Sammanfattningsvis och kompletterande kan fdljande problem
noteras:
Informationen till hyresgéasterna l&mnades for sent
Omradesforvaltningen blev daligt informerad
Atgérderna utférda i fel foljd
Problem med luftning av vérmesystemen
Daélig och sen information till hyresgasterna
For dalig samordning av arbetena medférde for manga
besok i lagenheterna
Svérigheter att avgransa entreprenadens omfattning och
darmed svérigheter att definiera tillkommande arbeten
Svérigheter att fa tilltrade till vissa lagenheter
07.00 ar alltfor tidigt for att tillata storande
arbeten eller tilltr&de till lagenheter
Hissarna blockerades genom material transporter
Radiatortermostatventilerna fungerade ej pa avsett satt
bl a pd grund av att radiatorerna pi manga stallen lag
i djupa nischer.

A andra sidan fungerade annat béattre an man skulle kunna
forvanta. Exempelvis har man i mycket liten omfattning fatt
klagomal pa forsamrad framkomlighet inom omréadet, att ytor har
belamrats eller att hyresgasterna fatt sin egendom skadad.

Forvaltaren forstarkte personalen i omradet med en heltidstjanst
for hyresgastkontakter. En sadan person, som skall ta emot hyres-
gasternas fragor och klagomal, bor vara mycket val insatt i
projektet och ha dagsaktuell information om laget i forhallande
till tidplaner. | annat fall blir det inte den hjalp till om-
radesforval tningen som man avsett.

| samband med byte eller forandringar pd fonster blir det alltid
problem med hyresgéasternas persienner. Trots att forvaltaren hade
traffat avtal med hyresgastorganisationen om ersattningens stor-
lek, fick detta rivas upp och goéras mera formanligt for hyres-
gasterna. Daremot stalldes inte ndgra generella krav pid ersatt-
ning for "sveda och vark" i form av hyresreduktion.

Nagra av hyresgasterna hade sjalva installerat disk- och tvatt-
maskiner. | samband med byte av armaturer till diskbénk kénde



forvaltaren i dessa fall sig tvingad att gi Gver till andra typer
for att klara anslutningen. Detta medférde extrarakningar.

Vad galler de genomforda atgarderna kan kortfattat noteras
foljande:
Det uppstar en mangd problem da man kompletterar befint-
liga fonster. Ex: befintliga beslag har utgatt ur mark-
naden, innerbdgen &r for klen for att bara den nya ytter-
bagen med isolerruta, infastningarna i vaggarna haller ej,
glasrutor med sprickanvisningar gar soénder.
Nya VVS-komponenter passar ej tillsammans med de befint-
liga.
Befintliga VVS-komponenter gar sonder dd "man borjar rora
i dem".
Den nya friskluftsventilen i fonstrens dverkant ger drag
och slapper in trafikbuller.
Vid tillaggsisolering pd ovansidan av vindsbjalklaget i
byggnader med inredda vindar kommer torklinor och vissa
ventiler for 1agt.

Rekommendationer

Goda rutiner for hyresgéastinformation, tilltrade till bostads-
lagenheterna och nyckelhantering &r mycket viktigt for projektets
genomforande och for hyresgasterna omddéme om projektet. Det ar
tveksamt om man vaga lata entreprendren ta ansvar for detta,
trots det omfattande merarbete som det medfér for forvaltaren att
fungera som "mellanhand".

Hyresgéasterna har och kommer sannolikt &n mer i framtiden att
géra egna kompletterande arbeten och installationer. Fdrvaltaren
maste darfor:
Utveckla en policy for hur tilkommande kostnader for
sadana arbeten och installationer bor fordelas och hur
ovriga ansvarsfragor skall hanteras.
Vid besiktningen konstatera vilka egna arbeten och instal-
lationer som hyresgéasterna gjort, som underlag for sin
planering och projektering.

Helt allméant efterlyses generella regler om hur fastighetsédgaren
skall forhalla sig till hyresgastens egendom i fornyelseprojektet
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Sjalva genomférandeprocessen maéste styras upp genom konsekventa
foreskrifter i de administrativa foreskrifterna. Dock ar gene-
rella foreskrifter utan sanktionsmodjligheter praktiskt taget
vardeldsa, varfor man maste dvervdga att anvanda vitesinstitutet
flitigare. AB 72 &r och forblir ett hjalpmedel for nybyggnad,
varfor man inte far dra sig for att pd ett kvalificerat satt
andra reglerna for anpassning till den befintliga byggnaden och
med hansyn till hyresgasterna och forvaltningen. Exempel pa
sddana forandringar kan galla foreskrifter om:

Definition av entreprenaden

Ansvar for bef byggdelar och installationers status

1:9 och 1:11

Kontrollantens roll 3:4 och 3:5

Samordningskravet 3:14

Definition och 3:17 for arbetsomrade

Fardigstallandet 4:2 bl a jamfort med 5:3

Ansvaret enl 5:5 medfér oklarheter i forsakringsfrdgorna

ex dubbel forsakring samt tillfredsstallande skydd for

hyresgéasten.

Hyresgastens ratt (endast 5:16)

Hyresgastens egendom (endast 5:17)

Forsakringen i 5:22

Begransade a-prismangder 6:3

Besiktningsmannens roll och arbetsuppgift 7:13 m fl

Funktion och funktionsansvar i ABT

Ovanstdende uppriakning ar att betrakta som en exemplifiering av

nagra foreskrifter i AB 72, som inte fungerar tillfredsstallande
for befintliga byggnader. Forslag till text under punkt i AF-AMA
ar i och for sig ett angelaget arbete, men for omfattande for att

rymmas inom ramen for denna utredning.

Erfarenheterna visar att en forstarkning av den omradesbaserade
personalen under genomforandetiden underlattar alla parters ar-
bete och kan forebygga konflikter med hyresgésterna. Sadan perso-
nal, ex “hyresvardinnor", maste emellertid ha mycket god kontakt
med entreprendren och bor darfor vara baserade pd platsen pa

samma satt som kontrollanten.



112
9.1.5 Overlamnande

Entreprenaden avslutades med en formell slutbesiktning. Parterna
hade 6verenskommit att entreprenadtiden skulle anses fortl6pa
tills sista lagenheten var sl utbesiktigad.

Uppléggning och genomférande

Avslutningsskedet var upplagt pd helt konventionellt satt.
Besiktningsarbetet blir av naturliga skal utdraget 6ver en lang
tidsperiod p g a att det fordrades tilltrdde till varje lagenhet.

Vad géaller krav pd drift- och skotsel instruktioner och 6vrig
dokumentation foreskrevs i handlingarna:

Entreprentren skulle tillhandahalla
kompletterande scheman for drift- och mandéverutrustningar,
relationshandlingar Over avvikelser som gdéres under
arbetenas géng,
markning, markband och skyltar for nya komponenter.

lakttagelser

Besiktningsarbetet blev tidsodande och besvarligt, t ex fick
minga aterbesok goras for att overhuvudtaget fa tilltrade till
lagenheterna.

Ett annat problem var att entreprendrens personal inte fanns kvar
vid slutbesiktningstillfallet, vilket forsvarade efterlagnings-
arbetena. Efterbesiktningen bedrevs endast som stickprov i vissa
lagenheter p g a omfattningen. Det kan darfor finnas ett behov
att fora Gver en del av det praktiska besiktningsarbetet pa
kontrollanten. (Dock utan juridiska konsekvenser.)

Besiktningsmannen konstaterade relativt manga brister och fel,
sannolikt beroende pd dalig uppféljning under arbetets gang.

Redan under entreprenadtiden fick de omradesanknutna
reparatdrerna borja med justeringar av fonster och
fonsterdorrar framst p ¢ a att befintlig beslagning inte
klarade av den Okade belastningen av den nya ytterbagen.
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De nya ventilerna for friskluft i ovankant av fonstren
upplevdes negativt av minga boende. Redan vid slutbesikt-
ningstil | f4ll et hade en del satt igen ventilerna med
papper eller trasor. Orsaken till att de boende upplevde
friskluftsventilen s3 negativt berodde pd att de monte-
rades in under vintertid pd saddant satt att de yttre
delarna av beslaget fick vanta pad platslageriarbetena,
vilket fick till foljd att ventilen sldppte in alltfor
mycket friskluft under den period den inte var komplett.

Manga hyresgaster saknade de igensatta friskluftsventi-
lerna till skafferierna.

Driftspersonal och omradeshaserad personal ansdg att deras
arbete pd VVS-sidan kommer att underlattas av att det har
blivit modernare och enhetligare utrustning.

Rekommendationer

Entreprenadtiden far en annan innebdrd vid en entreprenad som &r
splittrad pd en méingd begrinsade och isolerade atgarder. Det ar
sannolikt darfor béattre att dela upp entreprenaden i ett antal
huvuddelar, i detta fall men en geografisk indelning. Detta kan
emellertid medfora ett hogre pris pd entreprenaden.

Som tidigare namnts underlattas bade sjalva besiktningen och
entreprendrens mojligheter att atgarda fel av att man flyttar
over en del av slutbesiktningsmannens arbete pad kontrollanten.
Overhuvudtaget &r det i denna typ av entreprenad nddvandigt att
arbeta men en kvalificerad kontrollant som &r aktiv pd platsen.

Likasd ar det i fornyelseprojekt nddvandigt att ha en kunnig ar-
betsledning. Det ar tyvarr fortfarande sd att entreprendrernas
erfarenhet av fornyel seprojekt ar begrénsad till enstaka personer

Arbetena geografiska spridning gor att entreprendrens byggnads-
arbetare och montorer i stor utstrackning far arbeta pd egen
hand. Detta visade sig ocksd i detta projekt genom stor anmérk-
ningsfrekvens vid slutbesiktningen. Arbetsledningen borde déarfor
varit forstarkt.
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9.1.6 Nagra sammanfattande synpunkter

| ett projekt med en omfattning som MKB:s Pil dammsstaden
blir hyresgasterna besvarade i sd stor omfattning att de
maste fa nagot i utbyte mot de storningar de blir utsatta
for. | detta projekt har man i efterhand diskuterat att
man borde ha kompletterat med nagon eller nagra standard-
héjande atgarder, t ex att hoja diskbankarna, att komplet-
tera med invandigt underhall.

Vettiga losningar pa finansieringsfrdgorna maste priori-
teras. Det far inte bli sa att mojligheten till finansie-
ring helt styr sammansattningen av atgarder. Bade bostads-
foretagens ledning och myndigheter som utformar reglerna
for finansiering har ett stort ansvar att séka alla moj-
ligheter for en anpassning av finansieringen efter l6n-
samheten. Ev kommer laget att forbattras nagot genom de
nya s k underhallslanen.

Forvaltaren har upplevt projektets storlek som besvarligt.
Inte p g a antalet lagenheter utan pd grund av att nastan
varje byggnad ar individuell. Hade det gallt ett bostads-
omrdde med upprepningseffekt hade det inte uppkommit s
méanga problem.

Ett projekt av denna typ maste styras efter en detaljerad
tidplan som ofta foljes upp (och ev revideras) av bestél-
lare och entreprendr tillsammans.

Som tidigare har namnts ar foreskrifter och regler i prin-
cip utan verkan om de inte har forsetts med sanktionsmoj-
ligheter. Ett allmént skaderattsligt resonemang ar orea-
listiskt, dar ar man hanvisad att oftare anvanda vitet.
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9.2 Forandrat angreppssatt

Erfarenheterna fran projektets planeringsfas och det genomforda
pilotprojektet medférde tillsammans med fordndringar i foretagets
allménna verksamhetsinriktning under 1983, att MKB bedtémde det
som varken mojligt eller onskvart att under loppet av 4-6 ar
genomfora omfattande energi sparatgéarder i hela bestdndet. Fore-
tagets styrelse beslutade istallet under varen 1984 att anta en
energisparplan med en forvaltningsinriktad ansats (se avsnitt
8.2). Samtidigt paborjades planeringen med att planmaéssigt rusta
upp bostadsbestandet utifran de marknadsmassiga och ekonomiska
villkoren som foretaget bedémdes komma att verka under.

De viktigaste orsakerna till att bostadsforetaget modifierade det
ursprungliga angreppssattet kan beskrivas pa foljande satt, utan
inbdrdes rangordning. (Beskrivningen koncentreras pa orsaker som
ar knutna till fastighetsdgarens situation. Avgorande orsaker kan
finnas dven utanfor foretaget, men eftersom endast fastighets-
dgaren kan fatta beslut om genomférande diskuteras framst de
orsaker som ar knutna till fastighetsdagarens villkor.)

1. Beslutsunderlaget

De energibesiktningar som gjorts med stdd av statliga medel be-
domdes inte ge tillrackligt underlag for beslut om vilka atgarder
som skulle genomforas. Avsikten med dessa besiktningar betrakta-
des snarare vara att tjana som indikator pa energistatusen. Dels
var de av resursskdl tamligen Oversiktliga, speciellt betréaffande
installationerna, dels ar besiktningar att betrakta som "‘farsk-
vara" vars varde snabbt foraldras och dels omfattade besiktnings-
utldtandena enbart energi atgarder.

Forvaltning av fastigheter kan beskrivas som en successiv inves-
teringsprocess i fastigheterna i syfte att skapa given boende-
kvalitet till lagsta mojliga resursforbrukning (matt i t ex ars-
kostnaden for fastigheten) eller att maximera de boendes nytta
for given kostnad da som underlag for beslut kravs ocksa kalkyler
som visar det fastighetsekonomiska utfallet (kostnader, intakter
och fastighetsvarde) av alternativa insatser. Kalkyler for enbart
energi sparatgarder ar nodvandiga men inte tillrackliga som be-

sl utsunderlag.
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Eventuella fordelar med ett storskal igt och snabbt genomférande

maste darfor jamforas med de nackdelar som kan bli resultatet av
att t ex redan gjorda investeringar i fastigheterna inte kan ut-
nyttjas fullt ut eller att ny investeringar .gors vid en felaktig
tidpunkt sd att optimal fastighetsekonomisk I6sning inte erhalls.

For att fd underlag for atgardsforslag kravs grundligare besikt-
ningar, intervjuer med personal och boende samt analyser, inter-
vjuer med personal och boende samt analyser av driftdata. Ett
fullgott beslutsunderlag som var forankrat i foretagets langsik-
tiga forvaltningsstrategi krdvde langre tid och omfattande
resursinsatser.

2. Besparingarna

En forutsattning for att de teoretiskt berdknade besparingsvoly-
merna skall uppnds och bibehallas i forvaltningsskedet ar att
husen och anlaggningarna brukas och forvaltas pd det satt som
energitekniken forutsatter. Detta kréver dels att forvaltnings-
organisationen anpassas betréffande dimensionering, kompetens,
rutiner och ansvarsfordelning och dels att de boende informeras,
utbildas och engageras for energihushallning.

De administrativa och organisatoriska fragorna bedomdes som
mycket viktiga, speciellt for att erhalla varaktiga effekter av
investeringarna.

Att genomfora dessa forandringar beddmdes vara en omfattande och
langsiktig process. MKB valde att forst skapa driftsmassiga for-
utsattningar for att uppnd de praktiska besparingarna och
darefter investera i ny energiteknik.

3. Foretagets resurser

Ett foretags personella och ekonomiska resurser antas fordelas av
foretagsledningen pa ett satt som ger storsta majliga utfall
eller nytta. For att genomfora de planerade energi sparatgarderna
skulle krav stallas pa att denna aktivitet skulle ges hogsta
prioritet under en lang rad &r. Mot bakgrund av behovet av andra
forandringar ansdgs det inte rimligt att en sidan dominerande
andel av foretagets resurser skulle agnas &t energiinriktade at-
garder.
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Nagra av de aktiviteter som kom att konkurrera med energisparpro-
jektet var det reguljara underhallet, marknadssatsningar, for-
valtningsutveckling, reduktion av antalet outhyrda lagenheter
samt datorintroduktion och upprustningsplanering.

4. Foretagets interna organisation

Energibesparingar som en separat uppgift motsvarades inte av ett
eget ansvarsomrade inom foretaget. Ansvaret var istallet uppdelat
pd en rad befattningshavare och nivaer inom foretaget. For att
genomféra energi dtgarder i ett stort foretag kravs samordning
dels mellan olika teknikansvariga (bygg, vvs, el etc), dels
mellan centrala experter och forvaltningspersonal, dels mellan
planerings- och genomfdrandeskedena och dels mellan fastighets-
agare och hyresgaster.

Det omfattande genomférande som planerats stallde darmed mycket
stora krav pd foretagets interna organisation, administrativa
rutiner m in. Genom den relativt ringa erfarenheten av storskal iga
projekt av energi-, underhalls- och ombyggnadskaraktar bedémdes
dessa samordningsfrdgor inte vara losta pd sddant satt, att
maximalt utfall skulle kunna uppnés av de resurser som behovde
anslas. (Detta forhallande torde géalla for en stor del av de
bostadsforvaltande foretagen.)

5. Planerings- och genomforandemetoder och resurser pa marknaden
Utifrdn pilotprojektet och andra storre projekt i foretagets be-
fintliga bebyggelse har slutsatser dragits betrédffande behovet

att utveckla planerings- och genomfdérandemetoder. Nuvarande me-
toder bedéms i allménhet vara alltfor nyproduktionsorienterade

for att direkt kunna tillampas i fornyelsesammanhang (se vidare
avsnitt 9.1).

Av de totalt 11 entreprendrer som beddémdes ha tillracklig kapa-
citet for pilotprojektet och darmed tillfragades, bedomdes 6
vara reellt intresserade. Mot bakgrund av detta utfall kan man
géra bedémningen att konsulter och entreprendrer pad den lokala
marknaden - och pd kort sikt - knappas kan erbjuda tillracklig
kompetens och kapacitet for att genomfora atgarder med ett rela-
tivt oprovat angreppssatt i 4-5.000 lagenheter per ar, d v s upp
till 5 ggr pilotprojektets storlek.
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6. De boende

Arbeten i befintlig bebyggelse skiljer sig fran nybyggande i tva
vasentliga avseenden. Dels finns fastigheterna i foérvaltning och
dels ar husen i allmanhet bebodda. Dessa fakta staller speciella
krav pd planering och genomférande. Erfarenheten av hur denna
situation skall handhas ar emellertid begransad, bade inom det
aktuella bostadsforetaget och i landet i stort. For en diskus-
sion om dessa frAgor hanvisas till avsnitt 9.1. Bristande erfa-
renhet i dessa fragor torde vara en avgorande faktor vid bostads-

foretagets val att andra angreppssatt.

7. Nya finansieringsvillkor

Under pilotprojektets genomforande forandrades finansierings-
villkoren fér bl a energi-, underhdlls- och ombyggnadsatgarder. A
ena sidan underlattades ett samordnat genomférande av olika typer
av atgarder i en fastighet av finansieringen i sig. A andra sidan
innebar de fordndrade finansiella forutsattningarna att ny
kunskap om mojligheter och begransningar maste byggas upp, nya
administrativa rutiner etablerades och handlaggare utbildas.

8. Risker vid ett snabbt genomférande

Ytterligare ett skal till att planerna pd ett snabbt genomférande
Overgavs kan sokas i riskerna for oprovade konstruktioner, mate-
rial och tekniska system. Som exempel kan ndmnas att erfarenheter
frAn installationer av franluftsvarmepumpar var negativa, bl a
vad galler storleken pa installationskostnaden, kostnader for
drift och underhall samt hyresgasternas attityder.

Faktorerna ovan ar ett forsok att i efterhand forklara varfor de
ursprungliga planerna pd ett snabbt genomférande Overgavs.
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9.3 Energisparplanering

Den energisparplan som MKB:s styrelse fattade beslut om under
varen 1984 kan beskrivas som en forvaltningsinriktad plan som
koncentreras pd att successivt bygga upp fOretagets kompetens for
energihushallning. Den konkreta plan som blev resultatet av ener-
gisparplaneringen och som utgjorde beslutsunderlag, ar detaljerad
for det forsta aret, Oversiktlig for kommande &r och avses att
revideras arligen. Atgarderna utgdr frén uppstéllda energisparmél
for varje forvaltningsomrade (ca 1.000 lagenheter) och krav
stalls pd att godtagbar ekonomisk lonsamhet skall uppvisas.

| planen ldmnas en redogorelse for hittills genomforda atgarder
och uppnddda besparingar for fjarrvarmeforbrukning och vatten.
Den nuvarande forbrukningen anges omradesvis och en besparings-
potential uppskattas dels i ekonomiska termer (nettobesparing:
vérdet av besparingen minskat med kostnaden for insatserna) och
dels i energivolym (kWh/kvm och liter vatten/kvm).

Dérefter tidsordnas fastigheterna efter olika kriterier, bl a
besparingspotential, behovet av ombyggnader och underhall. Lon-
samhets- och likviditetskraven diskuteras i generella termer och
finansieringsbehovet beddms.

Planen grundas pd strategin att uppratta sparmal fastighetsvis
och omradesvis, borja med atgarder av drifts- och skotsel karaktar
forbattra med injusteringar och enkla forbéttringar, successivt
utvardera genomforda Atgarder, anpassa organisationen, utbilda
personalen etc samt eventuellt fortsatta med mer omfattande &t-
garder om det bedéms som motiverat.

Energisparplanen omfattar ocksd Gvervigande betraffande foreta-
gets organisation for planering, genomférande och drift i anslut-
ning till energihushallningen. | samband med att planen antogs
av styrelsen genomfordes ocksd forandringar i foretagets organi-
sation, vilka syftade till att ge omradesforvaltningarna okat
ansvar och befogenheter for energihushallningen samt att utveckla
kompetensen hos de centralt placerade experterna i foretaget.



| foretagets framtida energi hushall ningsstrategi laggs stor vikt
vid energi stati stiken. En datorstddd rutin for energi stati stik
introducerades under 1983 (registrering, bearbetning och ut-
skrift). Avsikten var att engagera samt ge den omradesbaserade

personalen ansvar for avlasningar och analyser av statistiken.

En annan betydelsefull del i energihushéaliningen, enligt planen,
ar kontinuerlig utbildning av personalen, dels for att dka den
allmanna forstaelsen for energihushallning och dels for att ge
sakkunskaper, t ex for skoétsel av undercentraler.

En tredje faktor som bedémdes ha stor betydelse for att uppnd de
forvantade energibesparingarna ar forhallandet mellan den profes-
sionella férvaltningen och brukarna (hyresgasterna). Planen be-
handlar foretagets allmanna policy gentemot hyresgédsterna, olika
satt att skapa acceptans och engagemang hos de boende samt infor-
mation i samband med genomférandet av energi atgarder.

| energisparplanen slds fast att drift och skotsen skall ske pa
ett energiekonomiskt satt. Att anlaggningarna skoéts pa ett tek-
niskt och funktionellt acceptabelt satt garanterar inte att de
ocksd skots energiekonomiskt, d v s att viss kvalitet for de
boende uppnds till lagsta mojliga resursforbrukning. For att upp-
nd detta kravs bade kuskap hos den anstallda personalen och
hjalpmedel i form av
o driftsinstruktioner och skotselanvisningar
driftsjournaler
forbrukningsstatistik

0

0

0 matning och matinstrument

o komponent-, system- och driftkontrol!er
o aterkommande besiktningar

0

aterkommande personal- och hyresgasttraffar.

I samband med diskussionen om drift och skoétsel patalas det Kri-
tiska i skedet mellan atgarder och lépande férvaltning, dvs

overl amnandet.

Energisparplanens allmanna del avslutas med en diskussion kring
upphandlingsformer och betydelsen av att avtalet med hyresgast-

organisationen har en sddan konstruktion att incitament skapas
for minskad energiférbrukning.



| bilaga till energisparplanen finns en forteckning over de ener-
gi sparatgarder som upptagits i foretagets budget for det kommande

aret.

Energi sparplanen skiljer sig frAn den ansats som var utgdngs-

punkten for detta projekt genom att energisparatgarderna integre-
rats i fOoretagets lopande forvaltning istallet for att genomforas
som en rad tidsbegrénsade och fran forvaltningen frikopplade pro-
jekt. Mojlighet gavs darmed att prioritera vissa atgarder - t ex

injusteringar - och fastigheter.

Vid sidan av den forvaltningsinriktade energihushallningen avses
naturligtvis att vid ombyggnader, storre underhdlls- och repara-
tionsatgarder tillgodose kraven pd energihushallning. Att energi-
hushall ningskraven tillgodoses ar bade en forutsattning for bygg-
nadslov, statligt finansiellt stdd och ett fastighetsekonomiskt

krav.

Investeringar i ombyggnader, reparationer och underhal | satgarder
beddms komma att utféras i stor omfattning under de narmaste
aren. Men motiven for dessa investeringar blir marknadsmassiga,
sociala, ekonomiska och tekniska, inte i forsta hand ambition att

uppnd energi sparmal et.

For 1984 avses att genomféras forvaltningsinriktade energispar-
atgarder motsvarande 26 milj kr, underhallet budgeteras till

milj kr och i ombyggnader berédknas ca milj kr investe-
ras. Sammanlagt innebar detta att milj kr investeras i fas-
tigheterna och i samband med dessa investeringar tillgodoses
energihushall ningskraven.

Under de narmaste aren avser MKB ocksd att investera i personal-
utbildning, drift- och sakerhetsinstruktioner, organisatoriska

forandringar och administrativa system. Dessa investeringar med-
verkar direkt eller indirekt till att minska energiférbrukningen.
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