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FORORD

Projektet har utforts av tva olika arbetsgrupper — en for uppféljningen av passivhusomradet
Vallda Heberg och en for uppféljningen av energieffektiviseringen av flerbostadshuset
Giganten 6. Projekten har letts av Elsa Fahlén respektive Asa Lindell. Forfattarna vill tacka
arbetsgrupperna for deras gedigna arbete. Vi vill dven tacka projektets referensgrupp som bidragit
med idéer och synpunkter. Referensgruppen har bestatt av Christer Kilersjo (Eksta Bostads AB),
Henrik Pihlblad (Diligentia), Per Andersson (PEAB/Bengt Dahlgren), Linda Martinsson
(SKANSKA) och Christina Claeson-Jonsson (NCC).

Forfattarna vill rikta ett stort tack till finansiarerna som majliggjort en sa detaljerad uppféljning
av dessa tvad projekt. Tack till Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF), LAGAN-
programmet®, NCC Forskning och Utveckling, NCC Construction Sverige AB och Eksta Bostads
AB.

Elsa Fahlén och Asa Lindell,

Goteborg, november 2014

* LAGAN-programmet (program fér byggnader med mycket LAG energiANvéndning) ar ett
nationellt program som drivs av Sveriges Byggindustrier med ekonomiskt stod av
Energimyndigheten. LAGAN syftar till att stimulera energieffektiv ny- och ombyggnad,
synliggéra marknaden for byggnader med lag energianvandning och bidra till ett brett utbud av
aktorer som erbjuder produkter eller tjanster for lagenergihus och trygga bestéllare av sadana
produkter och tjanster.



SAMMANFATTNING

Byggbranschen star infor stora utmaningar med kommande lagkrav om nybyggnation och
renovering av befintlig bebyggelse till nara-nollenerginivd. For att nd en hdg energi- och
miljoprestanda vid nybyggnation saval som ombyggnation kravs ett helhetsperspektiv vid val av
energibesparingsatgarder och energiforsorjningssystem. Trots det saknas ofta omrades- och
helhetstanket da nya bostader byggs och befintliga bostader renoveras. Perspektivet behover
lyftas fran byggnadsniva till omradesniva i saval lagstiftning som i byggprojekt och vara en
integrerad del i hela processen fran projekteringsfasen till driftoptimering av fardigbyggda och
fardigrenoverade bostader.

Med minskade marginaler finns dessutom inget utrymme for att gora fel. | Sverige stélls krav pa
faktiskt uppmatt energiprestanda vilket innebér ett stort risktagande for entreprendrer. Att mer
detaljerat kunna folja upp och sékerstélla forvantad energiprestanda och inomhusklimat ar darfor
viktig kunskap for branschen.

Inom ramen for tva olika demonstrationsprojekt — ett nybyggnationsprojekt av ett helt
bostadsomrade i Vallda Heberg samt ett renoveringsprojekt av ett tidstypiskt 60-tals
flerbostadshus i Halmstad — har en detaljerad uppfoljning genomféorts med avseende pa
energiprestanda, systemlésning och inomhusklimat. Syftet med demonstrationsprojekten &r att
sprida erfarenheter och lardomar och visa pa framgangsfaktorer och eventuella hinder som
behdver undanrdjas for framtida projekt. Malet ar att kunna visa pa majligheten att bygga och
renovera bostadsomraden energieffektivt utan att tumma pa kravet om en god inomhusmiljo. Ett
annat mal &r att visa vilka majligheter det finns for fastighetségare idag att renovera till mycket
laga energinivaer pa affarsmassiga grunder.

Eftersom projekten &r sa pass olika presenteras den detaljerade uppféljningen i tva separat
delprojektrapporter.  Nedan foljer en  kortfattad sammanfattning av  respektive
demonstrationsprojekt samt generella slutsatser kring framgangsfaktorer och lardomar fran bada
projekten.

Vallda Heberg — Sveriges storsta passivhusomrade med férnybar energi
Bostadsomradet i Vallda Heberg, sydvast om Kungsbacka, har som Sveriges storsta
passivhuscertifierade bostadsomrade med egengenerering av fornybar energi ett stort
demonstrationsvarde. Passivhusomradet i Vallda Heberg bestdr av en mix av olika typer av
byggnader som &ar anpassade for boenden i olika aldrar. Bostadsomradet bestar av 26 villor, fyra
hyreshus med totalt 16 lagenheter, sex radhuslangor med plats for 22 seniorboenden samt ett
aldreboende med 64 lagenheter.

Exploateringen paborjades 2011 och fardigstallande skedde sommaren 2014. Projektering och
produktion har skett i ett lyckosamt partneringsamarbete mellan bestéallaren, Kungsbackas
kommunala bostadsbolag Eksta Bostads AB, entreprendren, NCC Construction Sverige AB och
projektorerna Markgren Arkitektur AB, Mats Abrahamsson Arkitekter AB, NCC Teknik,
Andersson & Hultmark och BA-Elteknik. Att bygga energieffektivt i sa stor skala som i Vallda
Heberg ar unikt och helhetstdnket som genomsyrat hela projektet ar ovanligt. Darfor ar det extra
intressant att diskutera — Hur bra blev det? Vad har vi lart 0ss? Vad skulle vi gjort annorlunda?



Energiprestanda

Passivhusvillorna, vilka ar de passivhus som varit bebodda langst, lever upp till forvantad
energiprestanda med god marginal. Prognosen for &ldreboendet efter ett halvar med full
verksamhet visar att energianvdndningen ligger ndra men strax Over den beréknade
energianvandningen.  For  hyreshusen  (radhusen och  fyrbostadshusen)  &Gverstiger
energianvandningen den beréaknade. Detta bedoms bero pa i huvudsak tre faktorer — forluster fran
varmvattencirkulationen (VVC) i byggnaderna sommartid, en hégre inomhustemperatur vintertid
an antaget (for fyrbostadshusen) samt pa flitig vadring vintertid, vilket inte bedomts som
nodvandigt i valventilerade passivhus.

Observera att tvatt- och diskmaskinerna i passivhusen tar en del av sitt varmvattenbehov fran
tappvarmvattenslingan, vilket egentligen skulle kunna raknas bort frdn den specifika
energianvandningen eftersom hushallsenergin inte ska inga enligt Boverkets byggregler (vilket
inte gjorts i rapporten).

Inomhusklimat

Generellt sett visar matresultaten och enkatundersokningen pa ett gott inomhusklimat i samtliga
boendeformer. Inomhustemperaturen under vintern upplevdes som bra av de boende i alla
boendeformer (radhus 55+, fyrbostadshus samt villorna). Sommartid skiljde sig de boendes
upplevelse av inomhustemperaturen mer, dér boende i villorna (egna hem) och radhusen
(hyreshus 55+) var mer néjda an boende i fyrbostadshusen (hyreshus). Sommaren 2014 var en
extremt varm sommar vilket gav upphov till hoga temperaturer dven inomhus. Bostadsbolaget
Eksta Bostads AB bedomer att deras hyresgaster i Vallda Heberg, samt i deras Ovriga
passivhusbestand, generellt sett varit mer néjda med inomhusklimatet an andra hyresgéaster.

Solenergi

En tidig prognos visade att det fanns en god chans att nd malet om 40 % solenergi i
energianvandningen till uppvarmning och tappvarmvatten, medan en uppdaterad prognos visar att
det ar en bit kvar till att nd malet. Den framsta anledningen &r att vissa av solfangarna har
producerat mindre solvarme an beraknat. Initiala problem med solfangarna, vilka avspeglas i
matvardena, har nu atgardats. Omradet ar dessutom inte fullt utbyggt annu, vilket paverkar bade
den totala energianvandningen och hur vél solfangarna kan utnyttjas. Det behovs darfor
matvarden under en langre period for att utvardera maluppfyllelsen.

Framgangsfaktorer och forbattringsomraden

Sammantaget visar projektet pa goda resultat redan efter relativt kort tid i drift. Ett minst lika
viktigt resultat dr att de boende i passivhusomradet generellt sett ar ndjda. Fungerar inte
inomhusklimatet att bo i spelar det ingen roll hur energisnala husen &r. Injustering av systemen
har varit centralt for att nd dessa resultat. Troligen finns ytterligare potential for injustering,
framforallt i hyreshusen och av solfangarna. Det ar ocksa tydligt i resultaten att brukarbeteendet
ar avgorande for byggnadernas prestanda. Darfor ar ett 6kat fokus pa informationsinsatser till de
boende en viktig del i injusteringen av alla passivhus.



En viktig framgangsfaktor har varit att byggherre, entreprendr, arkitekter och konsulter har jobbat
tillsammans for projektets béasta, mot gemensamma mal och med total transparens och éppenhet.
Stort fokus har legat pa energifragan fran start i projektet vilket 6kat medvetenhet hos alla aktorer
som varit inblandade. VVad som kan gdras battre i nasta projekt ar att lagga &nnu mer tid i tidigt
skede, genomfdra mer riskanalys, att involvera installatdrerna annu tidigare i projektet samt att
annu starkare involvera de boende. For att leva upp till tuffa ambitioner och ta nasta steg maste
alla vara med.

Sammanfattningsvis ger samverkan, engagemang och tidigt involverande av de partners som
verkar i projektet ett battre resultat. Det ar viktigt att resursfragan saval som andra
hallbarhetsfragor l16per som en rod trad genom hela projektet och att kontinuerlig dialog fors med
boende for att helheten ska bli bra. Vallda Heberg-projektet visar att det gar att bygga hela
stadsdelar energieffektivt med ndjda boende.

Giganten 6 — Energieffektivisering vid renovering av ett tidstypiskt 60-tals

flerbostadshus

Medan energiprestandan vid nybyggnation &r en viktig del i att minska energianvandningen i
framtidens byggnader, finns de storsta energislukarna i det befintliga bestandet. Gemensamt for
de svenska sa kallade miljonprogramshusen som byggdes under aren 1965-1975 ar att de &r i
behov av renovering samt att de har en hdg energianvandning. Flerbostadshuset Giganten 6, i
Halmstad, byggdes i borjan av 60-talet och & med sin utformning och hdga energianvandning,
typisk for sin tid. Renoveringen har genomforts av forvaltaren Akelius (tidigare Apartment) och
entreprendren NCC Construction AB i samarbetsformen partnering.

Det faktum att det till stor del saknas erfarenheter fran sadana renoveringsprojekt gor
demonstrationsvardet av renoveringen av Giganten 6 stort. Darfor &r det intressant att utvérdera:
Hur bra blev de energieffektiva atgarderna i praktiken? Hur paverkar brukaren energiprestandan i
denna byggnad efter renovering? Hur upplevs inomhusklimat fore och efter renoveringen? Hur
ser miljoprestandan ut i och med renovering vid olika systemval? For att satta in projektet
Giganten 6 i ett storre sammanhang har éven en studie genomférts for att undersoka hur olika
fastighetsdgare genomfér och beddmer sina investeringar infor en renovering.

Energieffektiviseringsatgarder och energiprestanda

Kort sa har energieffektivisering vid renoveringen bestatt i en sankt framledningstemperatur,
intag av friskluft i ventil ovan fonster istallet for intag via otétheter, kallskafferi och brevlada,
Okat luftintag for att forbattra ventilationen och forbattringar i lufttathet. Fore renovering holls en
hog framledningstemperatur for att kompensera for otitheter och lackage fran skafferi. Detta
innebar att de boende hade relativt hdga innetemperaturer innan renovering. Genomférda
energieffektiviserande atgarder vid renovering av Giganten 6 har under projektering beraknats till
89 kwWh/m? Avemp OCh &r. Uppmatta vérden visar 10 kWh/m? éver berdkning. Analysen tyder pa
att skillnaden beror pa att VVVVC-forlusterna &r betydligt storre an berdknat; de ar uppskattade till
10-15 kWh/m?, &r. Méatningarna visar ocksé att varmepumparna gar ryckigt.

Inomhusklimat

Enkatresultaten visar pa att en okad andel av de boende anser att det ar for kallt i lagenheterna
efter renovering, och att de upplever att de inte kan paverka temperaturen. Enkéaterna visar ocksa
att det &r manga aldre som bor i byggnaden och att det finns manga ensamhushall, vilket paverkar
internvarmen. Vidare framgar att merparten av de boende vadrar ofta, bade innan och efter
renoveringen. Detta trots en forbattring av luftkvalitet efter renovering.
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Miljoprestanda i ett systemperspektiv

For att na en béattre miljoprestanda vid ombyggnation ar det viktigt att beakta systemperspektivet
och reflektera 6ver val av energiforsorjningssystem. Vilka antaganden som anvands dr avgorande
for vilken miljoprestanda som erhalls. Systemanalysen visar att klimatpaverkan for Giganten 6
efter de energieffektiviserande atgarderna, exklusive varmeatervinningen via franlufts-
varmepumpen, vid renovering leder till en koldioxidbesparing med omkring 20 %.

Installation av FTX-aggregat skulle ha haft potential att sénka klimatpaverkan ytterligare. Vilket
energiforsorjningsalternativ som ar att foredra ur klimatsynpunkt beror kraftigt pa valet av
systemgranser och antaganden kring fjarrvdrmen och elens ursprung. T.ex. om
varmeatervinningen fran varmepumpen i Giganten 6 inkluderas i de energieffektiviserande
atgarderna sa kan koldioxidbesparingen antingen dubblas eller halveras, helt beroende péa de
antaganden som gors.

Framgangsfaktorer och forbattringsomraden

Hur boende upplever den termiska komforten beror pa faktiska forhallanden, forhallanden innan
renovering samt personliga preferenser och alder. Det ar viktigt med dialog och information fran
fastighetsdgarens sida for att skapa acceptans for en lagre innetemperatur och for att uppmuntra
till ett mer energieffektivt beteende.

Det &r viktigt att beakta och minimera VVC-forluster da dessa kan sta for relativt stora forluster.
Detta ar sarskilt viktigt i byggnader med lag energianvandning. Installation av FTX-aggregat vid
renoveringar har potentialen att bada forbattra energiprestandan, minska elbehovet samt 6ka den
termiska komforten och luftkvalitén. Drift och injustering efter en genomfoérd renovering ar viktig
for att uppnad god termisk komfort och Iag energiprestanda. Det behdvs ckad kunskap kring
matning och utvérdering av energieffektiviserande atgarder vid renovering.

Investeringsbeddémning av energieffektivisering

Hur olika fastighetsagare genomfor sina investeringsbedémningar har stor betydelse for vilka
energieffektiviserande atgarder som mojliggors. Att fastighetsagare bedomer sina investeringar
vid renoveringar pa véldigt olika sétt &r sig inte anmarkningsvart eftersom fastighetsagare har
olika tidshorisoner, avkastningskrav och dgardirektiv. Det visar sig dven att fastighetségarens
storlek starkt kan paverka hur investeringsbedémningarna gors. Stora, ofta kommunala,
bostadsbolag har strikta rutiner och beslutsvagar. Mindre och ofta privata fastighetsagare baserar
sina bedémningar mer pa erfarenhet och kénsla. Det &r viktigt att fa med att underhall och
uppfraschning av byggnaden, de hyreshéjande atgarderna (byte av kok, badrum, ytskikt med
mera) ar det som finansierar merparten av en renovering.

Slutsatser

Vallda Heberg-projektet visar att det gar att bygga hela stadsdelar energieffektivt och samtidigt
tjana andra hallbarhetsmal. Giganten-projektet visar pa mojligheten att energieffektivisera ett
tidstypiskt 60-tals flerbostadshus i samband med renovering pa affarsmassiga grunder. Tack vare
mojligheten att sa detaljerat folja upp dessa tva projekt kan de goda erfarenheterna och
lardomarna fran projekten spridas till fler aktorer i branschen. Nedan sammanfattas de viktigaste
slutsatserna fran projekten.
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Samverkan och helhetsgrepp ger ett battre resultat och néjda boende

Sammanfattningsvis ger samverkan, engagemang och tidigt involverande av de partners som
verkar i projektet ett béattre resultat — oavsett om det &r ett nybyggnations- eller
renoveringsprojekt. Det ar viktigt att resursfragan saval som andra hallbarhetsfragor 16per som en
rod trad genom hela processen och att kontinuerlig dialog fors med boende for att helheten ska bli
bra och for att de boende ska vara nojda.

Langsiktiga aktorer viktiga

En langsiktig fastighetsforvaltare har storre mojlighet att ta langsiktigt hallbara beslut géallande
miljomassig, social och ekonomisk hallbarhet. Nar fastighetsagaren, som i Vallda Heberg,
dessutom har hand om forvaltningsskedet och ar energileverantdr, ger detta stoérre mojligheter till
langsiktigt hallbara beslut kring energisystemlésningarna.

Det finns en stor variation i hur olika fastighetsagare genomfor sina investeringshedémningar vid
renoveringar. Medan stora (ofta kommunala) bostadsbolag har strikta rutiner och beslutsvégar,
baserar mindre (ofta privata fastighetsdgare) sina bedémningar mer pa erfarenhet och kansla.
Detta paverkar vilka energieffektiviserande atgarder som majliggors.

Annu mer tid pd i tidigt skede

Det I6nar sig att lagga ner mycket tid i tidigt skede — bade pa detaljniva och pa helhetsniva. Ett
exempel skulle kunna vara att diskutera fragan om bésta utformning av VVC eftersom resultaten
visar att VVC-forlusterna kan ha en sa stor inverkan pa den totala energianvandningen for bade
nybyggnationsprojektet och renoveringsprojektet. Att genomfora omfattande riskanalyser skulle
aven kunna bidra till att potentiella problem i processen undviks eller minimeras.

Brukarbeteendet avgérande

Brukarbeteendet &r avgorande for hur val byggnaderna presterar. Darfor ar ett okat fokus pa
informationsinsatser till de boende en viktig del i injusteringen av byggnader med en lag
energianvandning. Hur boende upplever den termiska komforten beror pa faktiska forhallanden,
tidigare erfarenheter och vanor samt pa personliga preferenser och alder. Det ar viktigt med
dialog och information fran fastighetsdgarens sida for att skapa acceptans for en lagre
innetemperatur och for att uppmuntra till ett mer energieffektivt beteende.

Matning, uppfoljning och injustering nddvéandig

Med minskade marginaler finns inget utrymme for att gora fel. Drift och injustering ar nddvandigt
i bade nybyggnations- och renoveringsprojekt for att uppna forvantad energiprestanda. Det ar inte
forrdn man maéter och foljer upp som man faktiskt vet hur driften behdver justeras in. Kontentan
ar att denna typ av demonstrationsstod for matning och utvérdering behdvs for att hdja
kompetensnivan i hela branschen.

Systemperspektivet behdver lyftas

For att na en hog miljoprestanda vid nybyggnation saval som ombyggnation &r det viktigt att
beakta systemperspektivet och reflektera over val av energiforsorjningssystem. Vilka antaganden
som anvands ar avgorande for vilken miljoprestanda som erhalls. Generellt sett behdver
perspektivet lyftas fran byggnadsniva till omradesniva i saval lagstiftning som i byggprojekt och
vara en integrerad del i hela processen fran projekteringsfasen till driftoptimering av
fardigbyggda och férdigrenoverade bostéader.
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