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Forord
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Inledning

Véla Gard kontorets totala energianvandning for uppvarmning, kylning och fastighetsel ar
berdknad till 16 kWh/kvm,ar utan paslag for osdkerhet, och hyresgastelen berdknades till 25
kWh/kvm, ar. Byggnaden har 455 kvm solceller med en lutning pa 45°, vilka arligen beraknas ge
64000 kWh motsvarande 37 kWh/kvm,ar. Nar man med berdkningar analyserat samstammig-
heten mellan solcellernas elproduktion och byggnadens energianvandning gav det att 6
kWh/kvm,ar av solcellernas elproduktion kan nyttjas direkt (inom samma timme) och da blir
energianvandningen 10 kWh/kvm, ar.

Hyresgasterna borjade flytta in under september 2012 och man invigde Véla Gard i november.
Matuppfdljningen startades under varen 2013 och matvarden har kontinuerligt loggats sedan
maj 2013.

Kontoret bestar av tva tva-vanings byggnader med sadeltak och sambyggt med en liten
byggnad med platt tak. Sydvést sidorna pa sadeltaken har solcellerna. Varme och
tappvarmvatten produceras med en bergvairmepump system med fyra variabla virmepumpar.
Varmepumparna ar dimensionerade for att producera mer an berdknad toppbelastning.
Kylningen ar huvudsakligen av frikyla fran borrhal, men om den kyleffekten inte ar tillracklig &r
det mojligt att anvanda varmepumpar for att producera mer kylning.

Ventilationssystemet ar behovsstyrt och styrs av narvaro, temperatur och CO,.

I mycket energieffektiva byggnader ar de sma detaljerna viktiga for att fa en mycket lag
energianvandning och ett bra inomhusklimat. Det ar viktigt med en aktiv driftuppféljning, vilket
visades redan for 25 ar sedan av Bengt Wanggren i uppféljningen av Stockholmsprojektet.
Rapporten innehodll fem rekommendationer: Utga ifran att alla byggnader innehaller fel, ge
installations- och energifragan storre vikt genom hela projektet, analysera funktionen for de
projekterade systemen, funktionskrav verifieras under idrifttagning och drift och matningarna
for verifieringen maste forberedas under projekteringen.

BeBo-rapport “Forstudie — Vidareutveckling av metoder for idrifttagning och driftuppféljning av
installationssystem i flerbostadshus” visar att mycket inte har hant pa 25 ar trots betydligt
battre mojligheter att mata och analysera data. Detta beror pa bristande kunskap/forstaelse
om bygg- och installationsteknisk systemkunskap samt bristande forstaelse om méatningar, men
aven brister i upphandling och drivande av projekt m.a.p. funktion och energiprestanda.

En byggnad ar ofta en ”skraddarsydd” produkt till den plats dar den &r byggd pa samt att
byggnaden anpassas till de brukare den far. Det gar inte att anpassa/ta fram alla instéllningar i
byggnaden i projektering och byggproduktion utan man gor “grundinstéallningar” och erhaller
en acceptabel energiprestanda vid slutbesiktningen. Med en aktiv drift- och energiuppfoéljning



korrigeras smafel samt finjusterar installningarna, sa att en (mycket) bra energiprestanda kan
erhallas.

Om man endast har en energiuppfoljning (manadsvarden) pa fastighetsmatarna, kan man bara
konstatera vilken energianvandning man erhdll, men man forstar inte varfér. Har man
energiuppféljning pa den energi som olika delsystem anvander kan man se att ett delsystem
anvander for mycket energi, men troligast inte orsaken. Har man en detaljerad energi- och
driftuppfoljning kan man analysera hur de olika systemen fungerar, diskutera med driftansvarig
samt ge forslag pa hur man kan korrigera problem, som férsdmrar energiprestandan och
installationssystemens funktion.

Energifragan maste vara i fokus fran idé till byggnaden ar i drift. | idéskedet satts energi-
/funktions-kraven samt arkitekten och energiingenjoren har ett intensivt samarbete for att
skapa en design/ layout pa byggnaden for att kunna erhalla en energieffektiv byggnad. |
projekteringen arbetar man vidare med att detaljerna samt projekterar in de méatare och givare
vilka behovs for verifiering av funktionskraven vid drifttagningen samt i driftskedet.

Skanska Fastigheter forbattrar kontinuerligt sina ramhandlingar for kontorsbyggnader och
drifttagning. Trots detta gedigna arbete kan man med aktiv detaljerad driftuppfoéljning séanka
energianvdndningen med 20-25 %. Ett exempel dar en kontorsbyggnad som ar energiberdknad
till 70 kWh/kvm, ar och nagra manader efter slutbesiktningen nar man gor den forsta drift- och
energiuppfoljningen med prognos pekar energianvandningen mot ca 82 kWh/kvm,ar trots en
val drifttagen byggnad. Med en aktiv driftuppfoljning med moten med fastighetsansvarig och
driftansvarig fangas felfunktioner upp samt bérvarden, drifttider och styrfunktioner korrigeras
och optimeras. Vid garantibesiktningen har man en energianvandning pa ca 65 kWh/kvm, ar.

For Vala Gard var det ett tidigt och omfattande samarbete mellan Tengbom Arkitekter och
Skanskas energiingenjor i utformning av klimatskarmen, fonsterplacering, solskydd, etc., vilket
gav grunden till Vala Gards extremt bra energiprestanda med ett mycket lagt kylbehov.
Darefter har projektorerna arbetat med systemval samt att gora respektive installationssystem
samt klimatskdarmen, sa energieffektiva som ekonomiskt majligt.



Erfarenheter

Nedan foljer nagra erfarenheter med att forbattra systemens funktion samt minimera
fastighetsenergi samt verksamhetsenergi i plusenergikontoret Vala Gard:

Minimering av verksamhetsenergi

Standby-forlusterna pa Vala Gard minimeras med att sla ifran de flesta vagguttagen nar
byggnaden ar larmad. Man hade initialt problem med att sakringarna gick pa morgonen nar
strommen till vagguttagen slogs pa, pga. att manga datorskdarmar hade lamnats i Standby-lage
och gick upp i normallage nar strommen kom tillbaka, vilket orsakade stromspik, sa att
sakringarna loste ut. Man provade andra sakringar och valde en som talde stromspiken pa
morgonen.

Hosten 2012 upptéacktes en obalans mellan faserna pa verksamhetselen pa nastan 10 ampere.
Det motsvarar lite mer an 2 kW (elradiator/kupéflakt?). En rundvandring gjordes pa kontoret
och en 2 kW elradiator patraffades i ett av rummen. En brukare ”16ste” sjalv problemet att det
var lite svalt pa morgonen i stéllet for att driftansvarig korrigera installningarna for varmen pa
det rummet. Detta visar pa att brukarna kan vara innovativa och sjalva |6sa inneklimatproblem,
men kanske inte pa det mest energieffektiva sattet.

Med kunskap fran energiinventeringar av bensinstationer sa misstanktes matautomaten vara
en bidragande orsak till att verksamhetselen nattetid var 1,7 kW och undermatning
installerades. Undermatningen verifiera att ndstan halva verksamhetselen nattetid kom fran
matautomaten och matautomatens energianvandning motsvarar 3,9 kWh/kvm,ar.
Matautomaten installerades for att de anstéallda inte skulle behova dka tva km till Vala Centrum
utan ska kunna koépa lunch pa kontoret fran matautomaten.

Nattkyla, kora ventilationen nattetid och blasa in sval nattluft for att vadra ut
overtemperaturer fran kontoret nattetid. Det visade sig att nattkylans default-instéllningar var
olampliga for Vala Gard och kylde ner kontoret, sa att varmesystemet gick in nar nattkylan
slappte. Nattkylafunktionen kopplades ur, da Vala Gard-kontoret har tillgang till energieffektiv
borrhalskyla samt att flaktelen ar mycket hog nar nattkylan anvandes. Méjlighet finns om man i
framtiden far brist pa kyla att modifiera styrningen for nattkylan och aktivera
nattkylafunktionen.

Varmvatten-anvandning och VVC-forluster

Pa fastigheten dar Vala Gard-kontoret ligger har man byggt ett stort bergvarmepumpssystem
for att producera varme, VV och kyla till alla fyra byggnaderna, dar Vala Gard-kontoret ar det
forsta, som har byggts. Den |6sning som valts i BVP-systemet ar central VV-produktion med
VV/VVC-kulvert till respektive byggnad med matning dar kulverten lamnar BVP-rummet. Detta
ger relativt stora VVC-forluster till Vala Gards-kontoret och stora matfel, da I6sningen passar
battre till storre forbrukare av varmvatten. VVC-forlusterna ar ca 10 ggr storre an den lilla



energin att varma varmvattnet. Det hade varit energieffektivare att installera en el-VVB i varje
byggnadskropp.

Varmeforluster fér varmekulvert

Varmeforluster for varmekulverten ar betydligt mindre an fér VV/VVC-kulverten trots att de har
lika stora forluster vid dimensionerande utetemperatur. Detta for att VV/VVC-kulverten har
55°C 365 dagar per ar och varmekulverten har bara den temperaturen nagra dagar per ar och
har resten av aret betydligt lagre temperatur och lagre forluster.

Systemtemperatur och energieffektivitet

Hade Vala Gard-kontoret varit fristaende och haft sin egen VP kunde man ha dimensionerat
varmesystemet for en lagre framledningstemperatur och erhallit lite storre radiatorer, vilket
hade 6kat installationskostnaden nagot, men sankt driftkostnaden, da VP hade gatt
energieffektivare.

Uppl6sning energimatare

Vid drift- och energiuppfoljning av kyla och varme i en energieffektiv byggnad, maste man
granska varme- respektive kylmangdsmatarna, da de framst ar avsedda for debitering av
manadsenergier i “vanliga” byggnader. Vala Gard hade fran borjan 10 kWh som uppldsning pa
sina varme- och kylenergimatare. Detta skall jamforas med den hégsta varme-anvandningen pa
25 kWh/h samt den hogsta kylanvdandningen pa 36 kWh/h. Bada energimatarna gick att
programmera om till 1 kWh i upplésningen, men egentligen hade man behévt 0,1 kWh i
upplosning. Medelanvdandningen av varme under industrisemestern 2014 var 48 W och om det
var varmhallning av eftervarmningsbatterierna nattetid eller vad som drog varme gar ej att
svara pa pga upplosningen pa energimatarna, som gor att man inte kan se nar virmeenergin
anvands.

Temperaturgradient

Gavelrummen har mycket hogt i tak, ca 6 meter, och dar har en temperaturgradient paca 2 °C
stort rumstemperaturregleringen, sa man har haft klagomal pa inneklimatet.
Temperaturgradienten varierar nagot pga av varmebehovet, men dven av tilluftsflodet, sa det
blir mycket svart att ha en bra styrning pa klimatet i vistelsezonen. Styrningen av
rumstemperaturen ar andrad till styrning pa givare pa vagg nara vistelsezonen i stallet for den
inbyggda i tilluftsdonen, som kdnner temperaturen pa den medinjekterade luften pa 3 meter
hojd i rummet.

Luftflodesspik vid uppstart av ventilationen

For att minimera flaktelen har DCV-systemet en kontinuerlig optimering av trycket i DCV-
systemet och kommunicerar med ventilationsaggregatet for att det ska optimera trycket. For
att DCV-systemet och ventilationsaggregatet skall hitta jamvikt vid uppstart ar
uppstartsparametarna for ventilationen viktiga. LA2 hade lite problem vid uppstart vilket



korrigerades 4 februari 2014. Snabba flodsvariationer vid uppstart gor daven att kylbatteri
och/eller varmebatteri drar pa i onddan for att forsoka halla borvardet pa tilluftstemperaturen.

Matuppfoljningssystem

Blir matsystemet inte en del av slutbesiktningen ar risken stor att det tar 6 man innan
matsystemet fungerar och man missar vardefull tid for driftoptimering. Byggnadens
energiprestanda skall verifieras for en 12-manadsperiod inom 24 man. Det betyder att man
anvander forsta aret for driftoptimering och andra aret for bevakning och verifiering av
energiprestandan.

Vila Gards matsystem blev inte drifttaget innan slutbesiktningen, vilket betydde att det tog
langre tid att fa igdng matsystemet efter slutbesiktningen. Underentreprendrerna som har
detaljinformationen om signalerna var pa nya projekt, sa de kunde inte svara direkt samt att de
behovde kontrollera for att kunna ge adresserna och datatyper till de intressanta signalerna i
deras installationssystem.



Slutsatser

Extremt Iagt energibehov samt mycket god uppfyllelse av berdknad energiprestanda och malet
att na nollenergibalans pa arsbas. Den uppmatta energiprestandan blev endast 14,4
kWh/kvm,ar exklusive solel och med avdrag for direkt nyttjad solel (inom samma timme) erhalls
9,5 kWh/kvm,ar.

Verksamhetselen ar pa enbart 25 kWh/kvm,ar inkl. matautomaten pa 3,9 kWh/kvm,ar. Bland
annat pa grund av design och optimering av belysningssystem, som ar narvaro och
dagsljuskompenserat samt avslagning av de flesta vagguttag under natten.

Solelproduktionen motsvarar det férvantade, 38 - 40 kWh/kvm,ar, beroende pa vadret.

Demand Controlled Ventilation ger en mycket lag elanvandning fér FTX-ventilationen,
SFP 0,7 — 0,8 kW/(m?/s).

Kylan ar ungefar hilften av den beraknade. Mycket lagt kylbehov pga. tidigt intensivt
samarbete mellan arkitekt och energiingenjor.

Det ar viktigt att analysera upplosningen pa matare etc. sa att de fungerar for en mycket
energieffektiv byggnad.

Detaljerad driftuppfoljning erfordras for att sakerstalla att man erhaller den berdaknade
energiprestandan.

Resultatet av inomhusmiljoenkaten visar att brukarnas 6verlag ar mycket néjda med
inomhusmiljon.

Merkostnaden for Vdla Gard ar ca 6 % och en stor del ar kostnaden for solcellsanlaggningen.

Affarsnyttan med att utveckla, bygga, dga respektive anvanda ett “maorkgront” kontor som Vala
Gard ar stor, speciellt om fler mervarden an enbart de traditionella tas med i berdkningen.

Byggnaden visar hur viktigt det ar med en tydlig och stark malbild — genom att kommunicera
den tuffa energiprestanda man ville uppna med hjalp av den "morkgréna” malbilden i Skanskas
grona karta, fick fragan stor vikt genom hela byggprocessen.

Det kostar mer initialt, att bygga sa har energieffektivt. En forbattrad inomhusmiljé som leder
till hogre produktivitet, lagre kostnader i drift samt ett hogre fastighetsvarde ar nagra varden
som gar att kvantifiera ekonomiskt, och som gor affaren god. Dessutom har uppmaérksamheten
genererat sa mycket pressklipp i media, att motsvarande kopt annonsutrymme hade kostat mer
an den samlade merkostnaden for Vala gards grona egenskaper.



