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Sammanfattning

Om inte statusen pa Sveriges byggnadsbestand foérbattras kommer miljomalet "God
bebyggd milj6” inte kunna uppfyllas. Da miljémalet beaktar manga aspekter maste ett
holistiskt synsatt galla vid genomférandet av atgarder i byggnadsbestandet. For att kunna
gobra detta maste en dialog foras kring viktiga aspekter pa byggnadens samtliga omraden
mellan inblandade parter. Om en parameter dndras riskerar detta att inverka negativt pa
andra parametrar. Suboptimeringar kan saledes uppsta. Detta fenomen géllande
suboptimeringar ar bakgrunden till denna studie samt en parallell studie genomférd av
Mikealson och Werner (2015). Tillsammans syftar studierna till utveckling av en holistisk
modell for statusbedémning av byggnader.

Det finns ett flertal checklistor for att bedéma olika egenskaper i en byggnad. Dessa ger
dock ingen helhetsbeddomning, utan endast en separat beddmning av varje
amnesomrade. | litteraturstudier har endast en modell med ett bredare fokus identifieras,
”Miljostatus for byggnader” (Miljostatus for byggnader, 2011). Denna har dock brister da
flera @mnesomraden inte beaktas. Darmed finns det ett behov av en standardiserad
modell med bredare fokus. | denna studie och studien genomférd av Mikaelson och
Werner (2015) framstod foljande damnesomrade som centrala: energi, miljopaverkan,
utemiljo, fukt, installationer, innemiljo, byggnadskomponenter, organisation, drift och
underhall samt arbetsmiljo.

Studiernas syfte var att ta fram ett koncept for att underldtta och effektivisera
besiktningsutférandet och analysen av denna. Resultatet av studierna har gestaltats i en
modell som belyser flertalet amnesomraden i ett system och darmed skapar en
horisontell koppling. Modellen skall utgéra ett verktyg for den kvalitativa bedémningen
for framtagning av atgarder.

Avgransningarna for denna studie har gjorts gallande fukt, installationer, innemiljo,
byggnadskomponenter, organisation, drift och underhall samt arbetsmiljo. Framtagning
av bedémningskriterier for dessa @mnesomraden ar utférd av Mikaelson och Werner
(2015). Studien kommer inte inkludera byggnader med extraordinar verksamhet sa som
badhus, kyrkor eller industrilokaler. Ingen programvara har tagits fram for modellen utan
endast ett koncept fér hur en modell kan konstrueras. Konkreta atgardsforslag foreslas
inte i modellen.

Framtagningen av modellen har baserats pa intervjuer, litteraturstudie, enkat-
undersokning samt en fallstudie. Intervjuerna och litteraturstudien har anvants for
framtagning av @mnesomraden och tillhdrande fragebatteri. Fallstudien gjordes for att
validera och vid behov revidera fragebatteriets utformning och tydlighet.
Enkatundersokningen genomfordes for att forbattra modellens 6vergripande struktur.

Den framtagna modellen beskriver hur en besiktningsmall genereras utifran ett
fragebatteri, for en specifik byggnad. En stérre del av besiktningsmallen besvaras under
en okular besiktning och resterande del besvaras av forvaltaren. Besiktningen skall vara



genomforbar pa ett fatal dagar dar respektive @mnesomrade skall kunna undersokas
separat. Ett koncept har &dven tagit fram med syfte att effektivisera analysen av
besiktningens resultat. Detta koncept bygger pa att modellen digitaliseras. Detta medger
att resultat fran besiktningar kan lagras och kontrolleras i efterhand. Lagringen medger
dven att ett referenssystem kan byggas for att underldtta analysen av resultatet.
Kontinuerlig férbattring av modellens fragebatteri bér ske kvalitativt med stdod av en
programvara som kontrollerar modellens utfall och resultatets felkallor.

Forhoppningen ar att den forslagna modellen kommer 6ka den horisontella dialogen,
mellan inblandade parter, vid statusbedomning av byggnader. For att modellen skall na
sin fulla potential bor den forverkligas i en programvara och en lagringsenhet vilket tillater
en standig forbattring. Resultatet fran modellen kommer inte att prediktera behov av
framtida specifika atgdrder. Den kommer daremot att kunna indikera vilka
amnesomraden som bor atgardas och darmed utgora ett verktyg for en kvalitativ holistisk
statusbeddmning av byggnader som t.ex. flerbostadshus och kontor.
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Summary

Currently, Sweden faces a major environmental challenge. If the status of its building
stock doesn’t improve, the environmental goal “En god bebyggd miljé”! will not be
reached. Since this goal considers a wide range of aspects it’s essential that the same
holistic approach is considered when implementing measures on the building stock. For
this to be possible, an extensive dialogue needs to be held that considers a wide range of
key elements. The change of one parameter may cause a negative impact on other
parameters. This may result in sub-optimisations. This phenomenon initiated this study
and the parallel study carried out by Mikaelson and Werner (2015). The studies aim to
develop a holistic model for the status-assessment of buildings.

There are numerous accessible checklists that assess the quality of buildings. However,
these make separate evaluations on each key element, thus they do not follow a holistic
approach. In the literature review that was carried out as part of this study, only one
appropriate method was identified: “Miljéstatus for Byggnader”? (Miljostatus for
byggnader, 2011). However, it is not a holistic method as it only covers a few of the key
elements that need to be considered. Therefore, there is a demand of a standardized
method with a broader focus. In this study and the corresponding study carried out by
Werner and Mikaelson (2015), the following key elements were identified as essential:
Energy efficiency, environmental impact, outdoor environment, indoor environment,
moisture safety, installations, building components, organisation, operation and
maintenance, and work environment.

The purpose of these studies is to establish a method to simplify and optimize the
inspection of a building and its corresponding analysis. The result of the study is shown in
a model that incorporates a review of several key elements, therefore contributing to a
holistic dialogue. The model should be regarded as a tool to be used when conducting a
qualitative status-assessment. The results of the status-assessment will determine which
elements need further assessment.

In this study, boundaries have been drawn regarding moisture, installations, indoor
environment, building components, organization, operation and maintenance, and work
environment. These fields will be covered in the study carried out by Mikaelson and
Werner (2015). None of the studies will include an analysis of status-assessments of
buildings with extraordinary activities such as swimming facilities, churches or industrial
facilities. No software has been developed, only a concept for the construction of the
model. Specific measures will not be proposed in the model.

The analysis is based on interviews, a literature review, a survey and a case study. The key
elements and its corresponding checklist were identified through the interviews and the
literature review. The case study was used to validate and, if necessary, revise and clarify

1 A good building Environment
2 Environmental-status of Buildings



the checklist. The questionnaire was incorporated to improve the overall structure of the
model.

The conducted model will, from a general checklist, build a specified inspection template
adopted for the specific building. The main parts of the inspection template should be
completed during the visual inspection and the remaining part will be filled out by the
property manager. The inspection should be completed within one day, and it should be
possible to investigate each key element separately. A concept for the analysis of the
obtained result from the inspection has also been developed with the aim to optimize the
process. This concept is based on a digitalization of the model. This would allow the
construction of a database of the results which makes a later verification possible. With
help of software, that controls the outcome of the model and errors in the results, a
continuous qualitative improvement of the list of questions would also be possible. The
database would also allow the construction of a reference system that makes the analyses
of the result easier.

It's our belief that the suggested model will increase the horizontal dialogue on the status-
assessment of buildings. For the model to reach its full potential a database should be
constructed. The model will not predict future needs of specific actions but will indicate
which areas should be addressed. Therefore it will function as a tool for a qualitative
holistic status-assessment of buildings such as apartment buildings and offices.
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Terminologi
Vedertagna begrepp

Atemp Area i byggnaden vilket varms upp till en
temperatur hogre dn 10 °C

BBR Boverkets Byggregler. Regelsamling vilket
galler for nybyggnation och ombyggnationer

BOA Nyttjad boyta hos boende

cop Coefficient of Performance, utgor varme-
pumpens verkningsgrad

AT Temperaturdifferens av varmecentralens
inflode och returflode

Distribution och Energiforluster vid reglering och distribution.

reglerférluster

Energibalans Sammanstallning av byggnadens in och
utfloden av energi

Fastighetsel El vilket forbrukas av fastigheten, t.ex.
flaktar, hissar allménbelysning etc.

Framkopplat system Varmereglering med styrning av
framledningstemperaturen som funktion av
utomhustemperaturen

Frikyla Kyla vilket hamtas fran omgivningen, utan
kylaggregat eller andra anldggningar vilket
erfordrar energi

FT Fran och tilluftsventilation

FTX Fran och tilluftsventilation med varmevaxlare

FVP Franluftsvarmepump

Hushallsel/verksamhetsel El vilket forbrukas inom den egna
verksamheten/hushallet t.ex. datorer, tv,
kyl/frys etc.

Hogtempererat System dimensionerade for en

viarmesystem framledningstemperatur pa 80°C och en
returtemperatur pa 60 °C

Individuell matning Separat debitering av varme, el eller
varmvatten

Kallras Luftstrom skapat av konvektion av luft

Klimatskal Det yttre skikt vilket omsluter byggnadens
uppvarmda ytor

Koldbryggor Forsvagningar i klimatskalet vilket leder
varme

LOA Nyttjad lokalyta for brukarna

Luftlackageférluster Varmelackage via haligheter av
klimatskarmen

Lagtempererat virmesystem | System dimensionerade f6r en
framledningstemperatur pa < 55°C med en
returledning pa 40-45°C

OVK Obligatorisk Ventilationskontroll




Provtryckning

Metod for att identifiera luftlackageforluster
i klimatskalet

Specifik energianvandning

Energi som erfordras for uppvarmning,
tappvarmvatten, kylbehov och
fastighetsenergi matt i kWh/(m?atemp.ar).

transmissionsforluster

Energiforluster orsakat av varmeledning via
klimatskalet

U-virde Varmegenomgangskoefficient matt i
W/(m?3K)
VAV Variable Air Voulume, Ventilationssystem

med variabelt luftflode

Ventilationsforluster

Energiforluster orsakat av kontrollerad och
okontrollerad ventilation

VVC-ledning

Cirkulationsledning vilket forser byggnaden
med ett konstant flode av varmvatten

Aterkopplat system

Varmereglering med styrning av
framledningstemperaturen som funktion av
inomhustemperaturen
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Ovriga begrepp

Administrativa fragor

Icke poédnggivande fragor, verkar for att
anpassa fragebatteriet till en besiktningsmall
samt att skapa referensgrupperna i
referenssystemet

Anmarkning

Podnggivande fraga som besvaras och inte
resulterat i podng

Besiktningsmall

Specificerat fragebatteri for den enskilda
byggnaden

Databas Innehaller lagringsenhet, kontrollsystem,
referenssystem samt presentationssystem
Fragebatteri Fragor/checklista vilket framtagits, verkar

som ett underlag for besiktningsmallen

Fragor till férvaltaren

Fragor vilket besvaras av forvaltaren

Forutsattningar for en god
teknisk status

Handlingar, rutiner, underhallsarbete

Férutsattningar for en god
teknisk status

Den status pa rutiner, instruktioner och
andra underhalls relaterade atgarder som
bidrar kan bidra till en forbattrad fysisk
status

Referensgrupp

Den grupp vilket referenssystemet och
kontrollsystemet utgar ifran vid den
kvantitativa bedomningen

Kontrollsystem

System vilket leder till standig forbattring,
reviderar data

Merparten En viss komponent/installation éverskrider
85% vid den okuldra besiktningen
Modell Konceptet for statusbedémningen

Podnggivande fragor

Fragor i fragebatteriet vilket ar poanggivande

Referensniva

Nivaer som beskriver detaljgraden inom
referensgrupperna

Referenssystem System vilket tillater en jamférelse med
andra byggnader

Referensvarde Ett enskilt varde pa ett omrade i
referenssystemet

Rosdiagram Presentationsform av det erhallna resultatet

Teknisk status

Den fysiska statusen pa en byggnad

Teknisk status

Den fysiska statusen pa en byggnad

Undergrupper Specificerad indelning av respektive
amnesomrade

Viktning Metod for att framhava en viss aspekt vid
bedémning

Atgirdsreferens Den antagna statusen efter en genomférd
atgard

Amnesomrade Undersokta omraden i modellen
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Ar 1999 stiftade Sveriges riksdag 15 miljdmal och 2005 adderades ytterligare ett. Syftet med
miljomalen var att trygga nuvarande och kommande generationers hélsa och miljo. Ett av
dessa miljomal innefattas av “god bebyggd miljo” vilket beaktar ekonomisk, ekologisk och
socialhdllbarhet (Boverket, 2015b). Naturvardsverket (2015a) forutspar att malet inte
kommer uppfyllas till ar 2020 med dagens forutsattningar. Sveriges byggnadsbestand star
infor ett omfattande renoveringsbehov. Enligt Boverkets undersdkning BETSI, innehar 66 %
av Sveriges byggnader nagon form av skada. Om inga atgarder vidtas ar det mycket troligt
att denna siffra kan komma att 6ka. Saledes ar det av storsta vikt att fokus laggs pa att
renovera och bibehalla en god status pa redan befintliga byggnader for att mojliggora en
maluppfyllelse. Majoriteten av byggnaderna uppfordes fore 1975. (Boverket, 2009b)

Genom att identifiera skadorna i ett initialt skede minskar risken for allvarligare skador. En
lackande vattenledning kan exempelvis orsaka mogelskador, vilket i sin tur ger upphov till
en forsdamrad inomhusmiljo. Det ar vasentligt att skador av denna typ identifieras i ett tidigt
skede for att 6ka mojligheterna for en god atgardsstrategi (Haglund & Syrén, 2009). Det
rader idag en problematik géllande tillvdgagangsattet vid implementeringen av atgarder.
Ofta fors en diskussion, mellan inblandade parter, med fokus pa att forbattra ett specifikt
omrade. Detta kan leda till suboptimeringar vilket kan resultera i en forsamring av ett annat
omrade. Salunda erfordras en mer dmnesovergripande diskussion vilket beaktar byggnaden
som ett enhetligt system. Diskussion skall foras fortlopande med start fran den initiala
bedémningen. Om detta gors laggs grunden till en hallbar fastighetsforvaltning.
Vilbefinnandet for de boende kommer 6ka samtidigt som det blir |attare for férvaltaren att
fordela och optimera resurser till eftersatta omraden (Eilersen, 2012).

Under litteraturstudien patraffades endast en modell vilket beaktar ett holistiskt synsatt,
Miljostatus for Byggnader. Metoden ar emellertid inte heltickande och saknar manga
vasentliga aspekter som organisation och installationer med mera. Miljostatus for
byggnader dr en webbaserad metod for att identifiera byggnaders starka och svaga sidor
med avseende pa inne- och utemiljo, energi, naturresurser och markfragor. Detta bedéms
av utbildad personal och poangsitts i ett rosdiagram efter en 5- gradig skala. Atgérder tas
fram efter resultatet med tillhérande kostnadsforslag. (Miljostatus for byggnader, 2011)

Genom ett ndra samarbete med Mikaelson och Werner har en modell for tillvagagangssattet
for besiktning av en byggnad tagits fram. Studierna initierades av Bengt Dahlgren Syd AB
som har aktivt deltagit i diskussionerna kring modellen.

1.2 Syfte

Syftet ar att utarbeta en modell fér hur en statusbedémning av en byggnad skall planeras,
utforas, bedémas och presenteras. Modellen kommer, i denna rapport, att beakta féljande
dmnesomrade: Energi, Miljé och Utemilj6. Utférandet av besiktningen ar tankt att kunna
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genomféras under ett fatal arbetsdagar. Rapporten kommer undersoka foljande
frageformuleringar:

e Hur kan ett standardiserat fragebatteri till en okularbesiktning utformas?

e Hur bor ett resultat fran en besiktning kontrolleras?

e Hur kan presentationen av resultatet utformas for att underlatta bedémningen?

e Hur kan genomférandet och analysen effektiviseras?

1.3 Avgransningar

Denna rapport kommer inte att berdra: fukt, installationer, innemilj6, byggnads-
komponenter, organisation, drift och underhall samt arbetsmiljé. Dessa d@mnesomrade
kommer berdras i den parallella rapporten utférd av Mikaelson och Werner (2015).
Modellen kommer inte resultera i en fardig programvara utan endast ge ett forslag pa dess
funktion. Ekonomiska forutsattningar beaktas inte i denna rapport da det inte anses
betydande vid en initial bedémning av en byggnad.

Modellen beaktar endast forvaltningsskedet och da det ar i detta skede som har storst
potential att forbattras med hansyn till hallbarhet. Modellen kommer att utga fran svenska
forutsattningar gallande klimat, lagkrav m.m. Mallen kommer inte kunna anvdndas pa
byggnader som anvands till extraordindra verksamheter eller bebyggelser som skiljer sig
mycket fran det 6vergripande byggnadsbestandet t.ex. badhus och kyrkor.

Endast principer for hur en viktning skulle inverkat pa en besiktningsmall diskuteras.
Diskussionen gors utifran var viktningen kan ske och vilka effekter denna ger. Omradet
byggnadskomponenter har begransats till skicket pa klimatskalet.

Modellen beaktar inte elmiljé eftersom det inte pavisats att manniskan paverkas av
magnetiska falt som uppkommer i byggnader (Stralsakerhetsmyndigheten, 2009). Dartill
kommer modellen inte att beakta teknisk status pa brandskydd utan endast systematiskt
brandskyddsarbete beaktas.

1.4 Disposition

Rapportens inledande del, kapitel 1. inledning, beror det bakomliggande motivet till varfor
denna rapport skapades. Samtliga rubriker i detta kapitel ar framtagna i samarbete med det
parallella examensarbetet utfort av Mikaelson och Werner (2015). Detta kapitel ldses med
fordel for att 6ka den framtida forstaelsen for rapportens olika delar.

Kapitel 2. Metod syftar till att presentera vilka tillvdgagangsatt som applicerats vid
utarbetningen av denna rapport. Kapitlet ar framtaget i samarbete med Mikaelson och
Werner (2015).

Kapitel 3. Teori ar ett fristdende kapitel vilket syftar till att 6ka den bakomliggande
forstaelsen for modellens olika delar. Det inledande stycket i kapitlet, stycke 3.1 Modell, ar
framtaget under samarbete med Mikaelson och Werner (2015). Resterande delar ar
utformade av forfattaren av denna rapport.
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Kapitel 4. Resultat, utgor rapportens karna och presenterar den framtagna modellens
struktur och innehall. Forfattaren av denna rapport har ansvarar enskild for stycket 4.4
Frdagebatteri-Teknisk status och 4.5 Frdgebatteri-férutsdttningar. Resterande rubriker ar
framtagna i samarbete med Mikaelson och Werner (2015)

Kapitel 5. Diskussion innehaller bade forslag pa forbattringsatgarder och idéer géllande
framtida modellutformning. Forfattaren av denna rapport ansvarar enskilt for
diskussionsavsnitt 5.4 Amnesomrdden och frdgor resterande rubriker ar framtagna i
samarbete med Mikaelson och Werner (2015).

Kapitel 6. Slutsats, beskriver slutsatsen av modellen for de bada studierna.
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2 Metodik

Framtagningen av modellen har genomforts genom intervjuer, litteraturstudier, fallstudie,
enkat och diskussion med handledare. Vid framtagningen av modellen krdavdes en standig
revidering av de beaktade omradena. Revideringen har ocksd gjorts med avseende pa
uppdelning och formulering av fragor. Flertalet olika undersékningsmetoder har applicerats
i studien for att kunna skapa en modell som sammanvaver kunskap och behov.

2.1 Litteraturstudie

Huvuddelen till modellen togs fram genom en djupgaende litteraturstudie av befintlig
kunskap gallande @mnesomraden samt besiktningen av dessa. Insamling av checklistor pa
respektive omrade har gjorts och sammanstallts som utgangspunkt for framtagningen av
fragebatteriet. Samtliga delar i modellen bygger pa befintlig kunskap.

Eftersom studien skall resultera i en framtagning av en modell dr den skrivna teoridelen i
rapporten anpassad efter modellens ingdende delar. Totalt bestdr dessa av 10
dmnesomraden (energi, fukt, innemiljo, installationer, byggnadskomponenter, extern
miljopaverkan, utemiljo, arbetsmiljo, drift och underhall samt organisation). Malsattningen
ar att forbattra kopplingen mellan dessa amnesomraden. Varje amnesomrade har en viktig
inverkan pa brukarnas valm&ende eller byggnadens status. Amnesomraden &r valda for att
tillsammans skapa en helhetsbild 6ver ett bestand ner till den specifika byggnaden. Nedan
foljer en motivering pa varfor respektive omrade har inkluderats i modellen.

1. Fukt
Eftersom fuktproblem ar den framsta orsaken till innemiljoproblem ar det av storsta
vikt att beakta denna vid en besiktning. Fuktskador innebar en stor risk for
vdlmaende for brukarna och den ekonomiska situationen for fastighetsdgaren
(Boverket, 2009b). Darfor har fukt placerats som ett av omradena i modellen.
Fragorna ar utformade att okulart kunna bedéma direkta eller indirekta effekter av
fukt.

2. Innemiljo
Om inte en god innemiljo kan uppratthallas uppfylls inte byggnadens primara
funktion. Det har i studier pavisats att effektiviteten hos anstallda sjunker vid dalig
innemiljo (Socialstyrelsen, 2008). Det ar ocksa viktigt att kunna identifiera vilka
innemiljéproblem som rader, da dessa har ett brett spektrum med avseende pa
hélsoeffekter. Vissa innemiljoproblem &r inte i behov av direkta atgdrder medan
andra kan innebadra direkt agerande. Detta beskriver vikten av att kontrollera
statusen pa innemiljon.

3. Installationer
Installationerna i en byggnad kraver regelbundet underhall och skétsel for att kunna
fungera som planerat. Installationer kan orsaka innemiljoproblem, fuktskador och
Okad energianvandning om dessa inte underhalls. Vid genomgang av
installationerna kan atgarder, som forbattrar flertalet &mnesomraden, upptéackas.
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4. Organisation
For att byggnaden ska ha ratt forutsattningar for att uppratthalla sin funktion kravs
en bra organisation. Organisationen beaktar verksamhetensarbete gallande energi-
och miljoledningssystem. Att beakta organisationen &r ett satt att avgora
forutsattningarna for en framtida god forvaltning.

5. Byggnadskomponenter
Skicket pa klimatskalet har en stor inverkan pa byggnadens status och trevnad.
En stor del av att kunna forvalta byggnader ar att kunna ta fram underlag for en
underhallsplan. Utformning av underhallsplaner ar ett omfattande arbete som inte
kommer att beskrivas i denna studie.

6. Arbetsmiljo
Arbetsmiljon for driftpersonal ar viktig att beakta for att drift och underhallet av
byggnaden skall kunna drivas pa ett sdkert och effektivt satt. Arbetsmiljon aterfinns
under teknisk status och forutsattningar for att bibehalla teknisk status. Byggnadens
utformning bedéms under teknisk status och rutiner for kontroll av arbetsmiljén
m.m. bedéms under férutsattningar.

7. Drift och underhall
Amnesomradet beaktar huruvida rutiner och dokumentering aterfinns i
verksamheten for den specifika byggnaden. Saledes tas endast hansyn till
forutsattningar for att bibehalla en god teknisk status. Huvuddelen av detta
amnesomrade beaktas i den parallella rapporten utford av Mikaelson och Werner
(2015).

8. Energi
Genom att kartligga om byggnaden innehar energitekniska brister, &kar
mojligheten till ett framtida reducerat energibehov. Fér att kunna géra denna
kartldaggning kommer samtliga poster i byggnadens energibalans undersokas.

9. Extern-miljopaverkan
Den globala miljopaverkan har aldrig tidigare haft sa stort fokus som idag. Om
dagens utvecklingstrend fortsatter, riskeras férodande konsekvenser uppsta for
kommande generationers halsa och miljo. Ett forsta steg mot ett hallbarare
samhélle ar att reducera den enskilda byggnadens miljopaverkan. Genom att
identifiera miljorelaterade byggnadsbrister 6kar maojligheterna till en god framtida
miljostatus.

10. Utemiljo
Byggnadens utemiljo ar starkt kopplad till brukarnas valbefinnande: En valutformad
utemiljo hojer trivselfaktorn. Studier visar pa att en god utemiljé dessutom verkar
brottsférebyggande (Polismyndigheten i Stockholms ldn, 2006). En god utemiljo
skall vara saker, 6verblickbar, valskott och inneha trivselh6jande komponenter.

De 10 @mnesomradena behandlas i tva parallella examensarbete. | denna rapport ingar
amnesomrade 8-10, d.v.s. energi, extern miljopaverkan och utemiljo.

10
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2.2 Intervjuer

Fem intervjuer med konsulter har utforts for att kunna klargora vilka parametrar som bor
vara med och hur modellen skulle kunna utformas for att fa en anvandbar modell. Infér
intervjuerna upprattades fragorna beroende pa konsultens kunskapsomrade. En intervju
med en fastighetschef pa ett bolag vilket framforallt forvaltade bostader har ocksa
genomforts. Denna intervju beaktade bolagets nuvarande rutiner for besiktningar och
beddmning av deras bestand. Intervjuer hdnvisas som en enskild bokstav i alfabetisk
ordning.

2.3 Enkit

En enkatstudie genomférdes for att verifiera behovet och underséka brister i den antagna
modellen. Enkatundersdkningen skickades via epost den 21 april 2015 till 279 fastighets-
forvaltare med ett bortfall pa 16 pa grund av adressfel och felmeddelande. Den 5 maj
skickades en paminnelse ut till de som dnnu inte besvarat enkéten. Totalt besvarade 54
forvaltare enkatstudien.

Valet av forvaltare gjordes genom att vélja 50 av de storsta férvaltarna med avseende pa
fastighetsvarde. Darefter samlades kontaktinformation fran Sveriges allménnyttiga
bostadsforetag gallande offentliga forvaltare. Ingen uppdelning gjordes pa byggnadstyp eller
typ av bestand. Da modellen inte var fullstandigt klar nar enkaten genomférdes, skickades
endast en beskrivning av hur modellen ar tankt att fungera. Denna beskrivning samt enkaten
aterfinns i bilaga Ill.

2.4 Fallstudie

Fragebatteriet utvarderades pa ett flerbostadshus i Lund. Besiktningen inleddes genom att
besvara de administrativa fragorna. Darefter gjordes en 6verskadlig rundtur av byggnaden
vilket tog mellan 1,5 — 2 timmar varefter besiktningsmallen for samtliga @mnesomrade
besvarades. Utvarderingen skedde enskilt for att bedoma subjektiviteten i fragebatteriet. En
aterkoppling skedde pa plats for att notera olikheter vid bedémningen. Det priméra syftet
med besiktningen var att utvardera fragorna och modellen. Sjélva resultatet for byggnaden
ar svar att ta stallning till d@ modellens agerande &r svart att avgéra. Anmarkningarna
dokumenterades for att vid ett senare skede kunna nyttjas for att forbattra modellen
ytterligare. Féljande anvanda verktyg vid besiktningen presenteras i Tabell 2.1.

Tabell 2.1. Erfordrade verktyg och dokument vid besiktning.

Verktyg Dokument
IR-termometer Energideklaration
Vanlig termometer OVK

Rokflaska Ritning

Kniv Underhallsplan
Tumstock Driftstatistik
Fuktindikator Enkatundersokningar

11



Statusbedémning av befintliga byggnader
— Med fokus pa Energi, Extern miljoépaverkan och Utemiljo

12



Statusbeddémning av befintliga byggnader
— Med fokus pé Energi, Extern miljopaverkan och Utemiljo

3 Anpassad teori
| detta avsnitt presenteras den teori som har ansetts vara nédvandig fér modellens ingaende
delar.

3.1 Modell

En modell skall férenkla beskrivningen eller forklara en foéreteelse. Normativa modeller
ingjuter varderingar om hur nagot boér vara vilket kan sta i konflikt till hur val det aterger
verkligheten. En viktig del av en modell ar att prova eventuella utfall vid andring av olika
faktorer for att vidare jamfora med nuvarande utgangslage (Wallén, 1996).

En undersdkning av en byggnad ar enligt Vicente, et al. (2014) viktig for byggnadens framtid.
Detta for att beslut inte skall &ventyra byggnadens status med hansyn till drift och underhall.
Undersokningar ar oftast bristfalliga eller meningslésa da de inte baseras pa kunskap
gallande byggnadsbestandets material, konstruktionstyp och/eller typiska fel. Vidare ar
utvarderingen av resultatet det mest avgoérande for undersdkningen. Vicente, et al. (2014)
har sammanstallt sju riktlinjer som boér beaktas vid en undersdkning. Fyra av dessa ar listade
enligt nedan:

e Valet av inspektionens omfattning, vardering och dokumentering maste kunna
andras beroende pa byggnadens forutsattningar. Det ar viktigt att podngtera
parametrar sa som byggnadstyp, metod och niva som avses att undersokas

e Med en tydlig malformulering och undersokningsmetodik &r det lattare att faststalla
resultat och anvanda dessa som beslutsunderlag.

e Ovdntad data eller information skall kunna bearbetas da de kan ha ett stort
genomslag pa utfallet.

e Komplettering med befintlig dokumentation kan vara valdigt vardefull.

Sundkvist, et al. (2006) har undersokt, utifran ett 20-tal intervjuer av intressenter inom bygg-
och fastighetssektorn, hur ett miljocertifieringssystem upplevs. Sundkvist poangterar att det
kravs ett systematiskt tillvdgagangsatt vid valet av indikatorer i utformningen av en modell.
Flertalet punkter har tagits fram for att underlatta valet av indikatorer.

e  Att utga fran vad anvandaren och vilka aspekter som de anser vara viktiga.

e Genom att utgd fran maldokument som uppréattats av anviandaren laggs vikten pa
hur malsattningarna ar hos anvandaren.

e Matningar och undersdkningar som redan gors kan underldtta genomférande av
indikatorerna.

e Anvanda sig av befintliga indikatorer

e Anvéanda studier som visar pa betydelsefulla aspekter som identifierats

13
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3.1.1 Modellstruktur

Viktigt ar att anvanda den enklaste indikatorn for att belysa ett problem. Gors detta allt for
komplicerat ar det l4tt att det negligeras (Sundkuvist, et al., 2006).

Ett hierarkiskt system ar uppdelat enligt Figur 3.1. Varje kategoriniva skall vara oberoende
av varandra och deras inverkan pa resultatet skall vara av motsvarande storleksordning.
Systemet beskriver omradens forhallande till varandra. Indexeringen beskriver forst
omradets nummer i respektive kategoriniva och andra siffran beskriver vilken kategoriniva
den tillhér. Vikterna (v) tas fram systematiskt och ska beskriva betydelsen for malet med
metoden. Malet dr det som metoden skall utvardera och kan t.ex. vara CO, utslapp,
I6nsamhet. Beroende faktorer placeras vertikalt, alltsd i olika kategorinivder, medan
oberoende faktorer placeras horisontellt (Hult & Malmquist, 2005).

Kategoriniva
2

Kategoriniva
1

Figur 3.1. Hierarkisk struktur med viktning.

Svarigheten ar att grupperingen av nivaerna maste ske pa ett logiskt satt sa att samma
parameter inte berdknas flera ganger. Da vikternas summa skall vara ett, innebar att ett
tillagg av en parameter medfor en ny berakning eller uppskattning av vikter mellan de
aktuella kategorinivaerna. (Sundkvist, et al., 2006)

Att definiera vikterna kan géras med hjalp av en grupp av personer med god kompetens.
Detta tillvagagangssatt krdaver en noga overlagt och organiserad diskussion. For att gora
denna procedur tydligare kan varje viktning motiveras med hansyn till dess niva for att inte
blanda ihop viktningen mellan kategorinivaerna. (Hult & Malmquist, 2005)

3.1.2 Fragebatteri

Vid framtagningen av en checklista for fragor krdvs det att fragorna och utformningen
formuleras pa ratt satt. Statistiska centralbyran (2001) har tagit fram flertalet punkter 6ver
hur fragor ska formuleras for att fa ratt svar. Den som besvarar fragorna skall kunna ta fram
erforderlig data till fragan samt kunna forsta inneborden av fragan. Detta goérs genom att
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det i anslutning till varje fraga finns en genomférlig beskrivning. Vid oklarheter undviks
misstag om det finns en uppmaning att kontakta den som upprattat underlaget. (Granquist,
et al., 2002)

Risken med checklistor ar att de inte beaktar samtliga observationer som kan goras vilket
innebar att inspektoren kan komma att ldgga till eller ta bort irrelevanta fragor
(Arbetsmiljoverket, 2013). Bortfallet av svar bor inte vara mer dn 5-10% for att inspektionen
skall raknas som giltig (Tolstoy, 1994).

3.1.3 Besiktningsutforande

Vid en besiktning ar det viktigt att kunna fokusera pa syftet med denna. Att veta vad som
skall besiktas innan sjalva utférande av besiktningen ar viktig for att kunna fa ut sd mycket
information fran besiktningen som mojligt (Brandskyddsféreningen Service AB, 2009) Det ar
viktigt att kunna motivera anmarkningar for att dessa skall verka trovardiga. Under
genomforandet av besiktningen anser Brandskyddsforeningen Service AB (2009) att god
kontakt med kontaktpersonen ar viktig. Mest fordelaktigt ar det om denna féljer med pa
besiktningen. Detta ar viktigt for forstaelsen och informationséverforingen till bestallaren av
besiktningen. Vidare dr det viktigt att motivera syftet till bestdllaren. Anmarkningar skall
formuleras sa det ar enkla att forstd om det riktar sig till personer som inte ar fackman.
Platsen for en anmarkning kan ske genom att bendamna vilket hus, vaning, avdelning, rum
och atvilket vaderstreck anmarkningen patraffats. Sakerheten vid besiktningsutférandet bor
inte negligeras och skall antecknas om det har inverkat pa besiktningen.

Besiktningsmallens utformning ar beroende av vad som skall besiktigas. Bostadshus och
kontorsbyggnader har ett mer standardiserat utseende vilket leder till att mallen kan vara
mer detaljerad. Vid komplexa byggnadsutformningar och industriella processer bor
besiktningsmallen ha ett mer flexibelt utseende da det annars kan vara begransande. |
manga fall finns informationen tillganglig genom befintliga system. Detta kan framférallt
vara insamlad data om energi och media (Lindquist, 2009). Ett inventeringsverktyg skall vara
konsekvent att resultatet 4r oberoende av vem som utfor besiktningen. Detta kan forbattras
genom att rotera besiktande personal och utféra gemensamma besiktningar (Tolstoy, 1994).
For att oka validiteten ar det viktigt att beskriva det praktiska genomfdrandet av
besiktningen (Statistiska centralbyran, 2001).

Utvardering av ritningars kvalité bor goras efter utford besiktning (Boverket, 2007).

Vid besiktning bor foton tas i sa stor utstrackning som mojligt for att beskriva de brister som
upptéacks. Dessa gér namnges pa ett organiserat satt och platsen for fotot bor markeras pa
en planskiss. (Intervjuperson C, 2015)

Boverket (2009) har sammanstéllt felkallor som uppmarksammats under inspektioner gjorda
under Boverkets studie "BETS!” och ar listade enligt nedan.
e Brist av genomgang av besiktningsprotokollet vilket kan resultera i misstolkningar

av fragorna och deras respektive beskrivningar
e Fel beroende pa den manskliga faktorn
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e Slarvfel pa grund av tidsbrist vid genomgang av storre byggnader

e Yttre faktorer sa som regn och sn6 kan paverka resultatet av besiktningen

e Risker med att fraga forvaltaren da svarens kvalité kan begransas av bristen pa
kunskap

Enligt Tolstoy (1994) ar formularet det viktigaste for inspektioner for att kunna erhalla en
god metodologi vid undersdkningarna.

3.1.3.1 Manskliga faktorn
Oberoende av hur avancerade mattekniker som anvands for ett beslutsunderlag gar det inte
att utesluta inverkan av den manskliga faktorn. Detta innebar att det kravs ett satt att
behandla detta, vilket idag inte ar tillrackligt utvecklat. (Pendrill, 2014)
Aktiv inverkan av méanniskan i ett system kan ske genom tva olika satt listade nedan.

e Matobjekt

e Matinstrument

Anledningen att integrera manniskan i en modell ar férutom att kvalitetsbedéma sin produkt
utifran kunderna ocksa att kunna ta till vara pa manniskors sinnen och uppfattning som ar
betydande i manga situationer (Pendrill, 2014)

3.1.4 Kontrollsystem

Utifran en undersokning har en mangd data samlats in och behovet av ett tillvagagangssatt
for att analysera insamlad data behdovs. For att kunna analysera data galler det att veta de
brister som den innehaller. Enligt Statistiska centralbyran (2001) skall omfattningen av
felkdllor dokumenteras. | vissa fall kan data komma att dndras antingen manuellt eller
automatiskt av ett kontrollprogram. Dessa atgarder skall dokumenteras och deras effekt
kontrolleras.

Vidare poangterar Granquist, et al. (2002) att kontrollmetoders syfte ar att samla in felkéllor
med atminstone 60 % traffsdkerhet. Fel kan besta av tva olika karaktarer, uppenbara och
misstankta fel. Misstankta fel ar felaktigheter i svarsbeteende som underlaget ger upphov
till. Uppenbara fel innebar att uppgiften saknas eller ar felaktig. Exempel pa ett sadant fall
ar om "kanske” aterfinns som svar dar svarsalternativet endast bestar av ”Ja” och "Nej”.

Indikatorerna for kontrollsystemet bor bedémas utifran hur bra den méter problemet, hur
noga den gar att mata, hur palitlig den ar. For att kunna analysera ett férvaltningsobjekt
behovs detta kunna sattas i perspektiv till andra objekt.

For att modellen skall vara effektiv skall den vara latthanterlig. Effektiviteten uppnas genom
forenklingar men kan innebéara att modellen férlorar sin verklighetsanknytning. For att 6ka
validiteten bor systematiska fel inte forekomma. Validitet kan delas upp i olika aspekter
sasom: teoretisk validitet och begreppsvaliditet. Teoretisk validitet pavisar att modellens
parametrar, variabler och samband anses korrekta. Begreppsvaliditet innebar att samtliga
begrepp ar entydigt beskrivna. (Wallén, 1996).
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3.1.5 Referenssystem

Utvardering av parametrar som skall beaktas i en beddomningsmodell dr svar att gora
universell da byggnadsfaktorer kan anses vara stads och tidspecifik (Chau, 2004).

Genom att jamfora objekt gar det att uppmarksamma mojligheter som inte framgick vid
inventeringen. Jamforelsen kan goras med liknade objekt, med sig sjalv och med omvarlden.
(Lindquist, 2009)

For att en jamforelse skall vara majligt kravs det att objekten har liknande fysiskt utseende
samt att liknande verksamhet bedrivs. Vid jamforelsetal med omvarlden ar det vanligt att
anvanda definierade areabegrepp, vilket kan underlatta for en specificering av byggnaden.
En utokning av jamforelsen kan goras pa liknande fastigheter men som inte tillhor ens egna
bestand. Detta gors utefter erkdnda nyckeltal eller riktvarden som finns i referensdata. Det
finns ocksa envinst i att jamfora det egna forvaltningsobjektet med sig sjalv 6ver tiden. Detta
kan ge god information av trender och kan pa ett enkelt satt visas illustrativt. (Lindquist,
2009)

3.1.6 Presentation

Valet av presentationsmetod skiljer sig beroende pa om undersékningen riktar sig till en
enskild byggnad kontra ett byggnadsbestand. Information som behandlar bestand bor ske
genom distributionsférdelningar och statistik. Detta for att finna byggnader med liknande
karakteristik. (Lindquist, 2009)

For att formedla budskapet utifran en utvardering pa ett battre satt bér metoden inte endast
betona negativa egenskaper. Detta gjordes enligt Sundkvist, et al. (2006) nar
Naturvardsverket definierade om sina mal. Exempel pa detta var markanvandning till bl.a.
ett rikt odlingslandskap.

Vid redovisning av resultatet ar det en fordel att gora detta grafiskt da manniskor har lattare
att komma ihag och tyda detta. Om resultatet redovisas i ett rosdiagram ar det viktigt att
utformningen inte dndras vid ytterligare redovisningar. Andringar av utseendet resulterar i
att syftet med den geografiska bilden uteblir. (Hult & Malmquist, 2005)

Exempel pa ovannamnt fenomen presenteras i Figur 3.2 och 3.3. Figurerna redovisar samma
resultat men med olika utformning.
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Teknisk Status

En god energieffektivitet;
50%

Saker arbetsmiljo;
40%

En god fuktsakerhet;
50%

En god innemiljo;
60%

En god utemiljo;
60%

al fungerande
installationer;
50%

Lag extern
miljopaverkan;
40%

Effektiva

komponenter;
70% @Befintlig

Figur 3.2. Utformningsalternativ 1 av dmnesomrdden.

Teknisk Status

En god fuktsakerhet;
50%

Lag extern
miljopaverkan;
40%

Effektiva komponenter;
70%

En god innemiljo;
En god utemiljo;

60%
60%
En god Saker arbetsmiljo;
energieffektivitet; 40%
50% Vél fungerande
installationer;
50% @ Befintlig

Figur 3.3. Rosdiagram alternativ 2.
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3.2 Energi

| Sverige dar utomhustemperaturen storre delen av aret ar kallare @n vad som &r 6nskvart
inomhus stalls hoga tekniska krav pa byggnadens klimatskal (Sundqvist & Allansson, 2006).
Mangden kopt energi skall hallas 1dg samtidigt som inomhuskomforten skall hallas hég. Den
mangd energi som erfordras for att uppfylla detta ar direkt kopplat till storleken av
byggnadens energiforluster. En behaglig inomhustemperatur erhalles da mangden levererad
effekt ar i balans med byggnadens forluster (Adolfsson, 2011). Figur 3.3 visar en schematisk
bild av en byggnads energifléde.

- — l' |
Varmeateryinnin Ventilationsférluster
| viimestengoing_ |

m | Luftlickageférluste
Intern-

varme

>

W [ Transmissionsférlusts}>
Tillford Energi > Distr. och regl.ft’)rluste>‘ .

" . [L\ Tappvarmvattenfbrlus_ter>

Figur 3.3. Energifiéden av en byggnads energibalans med tillhérande systemgréins.

| ekvation (1) presenteras byggnadens energibalans. Energibalansen innebér rent principiellt
att lika mycket energi skall tillféras som anvidnds. Vid balans erhalles en konstant
inomhustemperatur (Jensen & Warfvinge, 2001). Samtliga parametrar berors i separata
stycken for att ge en ingdende bild av hur dessa poster paverkar energibalansen.

Evirme + Ep + EKyla =Et+E; + Evpy + Ey + Egr — (Esterv. + Egratis) (1)

Tabell 3.1. Beskrivning av beteckningar. Léishdnvisning
E,:rme Total erfordrad mangd tillférd energi fér uppvarmning och tappvarmvatten  3.2.2

Ejyia Total erfordrad energi for kyla 3.2.3
Eg;  Total erfordrad méangd tillford energi for el 3.24
E,; Transmissionsforluster (inkluderat kéldbryggor) 3.25
E, Ventilationsforluster 3.2.6
E; Luftlackageforluster 3.2.7

E;,, Tappvarmvattenforluster 3.2.8
E,;- Distributions och reglerforluster 3.2.9

Estery. Varmetillskott fran atervinning 3.2.10

E jrais Varmetillskott frdn installationer, personer och sol 3.2.11
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Mangden tillford energi som byggnaden erfordrar utgérs av vairmebehovet for uppvarmning
och varmvatten samt energibehovet for el och kyla (Jensen & Warfvinge, 2001). | en del
energibalanser uteldamnas byggnadens kylbehov, vilket kan férklaras med att
kylanldaggningar i bostadshus ar ovanligt i Sverige. (Abel & Elmroth, 2012)

Hur stor mangd energi som erfordras beror pa byggnadens klimatskal, valet av teknik,
brukarnas beteende samt vilket klimat fastigheten ar beldget i. Det genomsnittliga
energibehovet hos befintliga fastigheter for varme, tappvarmvatten och fastighetsel
fordelar sig enligt Tabell 3.2.

Tabell 3.2. Energianvdndning fér flerbostadshus och lokaler férdelat efter energipost.

Flerbostadshus* Lokaler*

Varme / (kWh/(mZatemp.ar)) 109 133
Tappvarmvatten/(kWh/(m?2atemp.ar)) 30 2**
Fastighetsel/ (kWh/(m?atemp.ar)) 25 45

Totalt/( kWh/(m?Zatemp.ar)) 164 180

*Respektive energipost kommer berdras i separata stycken i denna rapport.
**Baserat pa nybyggda lokaler och kontor (Sveby, 2013).

3.2.1 Lagar och bestaimmelser

3.2.1.1 Boverkets Byggregler (BBR)

Boverkets byggregler (BBR) géller for nyproduktion och dndring av befintlig byggnad. BBR
innehdller bade foreskrifter och allmanna rad géllande bland annat tillganglighet,
utformning, sdkerhet, hygien, hilsa och miljo, bullerskydd, sdkerhet och energihushallning.
| foreskriften star det att byggnaden skall vara utformad pa ett sadant sett att
energianvandningen begransas genom laga varmeforluster, lagt kylbehov, effektiv varme
och elanvandning. | BBR22 finns det inga specifika krav gallande byggnadens lufttathet, men
det allmdnna radet lyder: “Byggnadens klimatskarm ska vara sa tat att krav pa byggnadens
specifika energianvandning och installerad eleffekt for uppvarmning uppfylls”. Utover detta
rad finns det tva bestdammelser som skall uppfyllas vid nyproduktion eller vid andringar av
befintliga byggnader och de ar kravet pa specifik energianvandning och klimatskalets U-
medelvarde. (BFS, 2015:3). Nedan listas de foreskrifter relaterade till energianvandning.

3.2.1.1.1 Specifik Energianvindning

Till byggnadens specifika energianvandning hor den energi som erfordras for uppvarmning,
tappvarmvatten, kylbehov och fastighetsenergi matt i kWh/(m?2.ar). Arean representerar
den yta som avses att varmas till mer an 10°C och benamns Aemp. Byggnadens hushallsenergi
samt den energi som nyttjas utéver byggnadens huvudsakliga verksamhetsutférande
inrdknas inte i denna kategori. (BFS, 2015:3). Da temperaturen &r betydligt lagre i norra dn
sodra Sverige dr BBR indelat i 4 olika klimatzoner: zon | (Norrland), zon Il (Svealand), zon i
(norra Gotaland) och zon IV (s6dra Gotaland). Vart att poangtera att ytterligare en klimatzon
har adderats fran de tidigare 3 zonerna i BBR21. Kravnivan for respektive klimatzon och
byggnadstyp presenteras i Tabell 3.3 och 3.4 (BFS, 2015:3).
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Tabell 3.3. BBR22 kravniva for specifik energianvdndning hos flerbostadshus

Flerbostadshus Zon | Zon ll Zon lll Zon IV
Elvarme/( kWh/(mZAtempér))) 85 65 50 45
Annat dn elvirme/(kWh/(m?Zatemp.ar) 115 100 80 75

Tabell 3.4. BBR22 kravniva for specifik energianvdndning hos Lokalbyggnader.

Lokaler Zon | Zon Il Zon lll Zon IV
Elvarme/( kWh/(m?atemp.3r)) 85 65 50 45
Annat 3n elvirme/( kWh/(mZatemp.ar)) 105 90 70 65

U-medelvdrde

U-medelvirdet (Um) &r medelvarde pa varmegenomgangskoefficienten for samtliga
byggnadsdelar och kéldbryggor W/(m2K). Fér flerbostadshus och lokaler far detta
genomshnitt inte dverskrida 0,4 respektive 0,6 W/(m?2K) fér samtliga zoner.

Tappvarmvatten temperatur

Tappvarmvattnets temperatur far inte understiga 50° C eller 6verstiga 60 °C. Detta pa grund
av risk for legionellabildning och skallning. | ackumulatortankar och andra installationer dar
det foreligger risk for stillastaende vatten skall temperaturen ej understiga 60 °C. (Boverket,
2010a)

3.2.1.2 OVK

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) skall genomféras regelbundet i samtliga
flerbostadshus och lokaler. Hur ofta denna skall géras skiljer sig beroende pa verksamhet
och ventilationstyp. Vardlokaler, skolor respektive flerbostadshus med FT eller FTX-system
skall géra en kontroll var tredje ar. Flerbostadshus och lokaler med F-,FX, och S-ventilation
skall kontrolleras var 6e ar. (BFS 2011:16)

Vid kontrolltillfallet skall féljande aspekter undersokas:
e Renligheten av ventilationssystemet
e Funktionskontroll av ventilationssystemet (inklusive flodesmatning)
e Attinstruktioner och skotselinstruktioner finns tillgdngliga (Boverket, 2012)

3.2.1.3 Energimatning i byggnader (2014:267)

Riksdagen beslutade 2014 om att byggherrar skall installera individuella matare fér varme,
kyla och tappvarmvatten vid nyproduktion och ombyggnader av flerbostadshus i fall da det
ar tekniskt mojligt och kostnadseffektivt. Syftet med lagen ar att skapa incitament for
brukarna att minska sin energianvandning genom att betala for faktisk anvandning. Lagen
tradde i kraft den 1 juni 2014, men har fortfarande inte implementerats da lagen saknar
definition av vad som kan anses vara kostnadseffektivt. (Boverket, 2014a)

3.2.1.4 Energideklaration

Lagen om energideklaration tradde i kraft i oktober 2006 for flerbostadshus och lokaler. Fran
den 1a januari 2009 utvidgades lagen att gilla dven for smahus. Energideklarationen skall
uppdateras var 10e ar eller vid forsaljning, om inga omfattande renoveringar har utforts.
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Malet med energideklarationerna ar att 6ka energieffektiviseringen av Sveriges byggnader
samtidigt som en sund inomhusmiljo skall sdkerstallas. Innan en energideklaration upprattas
skall en energibesiktning goras. Energideklarationen skall sammanfattningsvis innehalla
foljande uppgifter:
e Byggnadens energiprestanda
e Om en sa kallad obligatorisk ventilations kontroll (OVK) har genomforts
e  Om radonmatning har genomforts
e Om byggnadens energiprestanda kan férbattras utan att paverka dess
inomhusmiljo skall det finnas rekommendationer om kostnadseffektiva
energieffektiviserings atgarder.
e Referensvirden Over energiprestanda fran liknande byggnader.
Det finns inga krav pa att de angivha rekommendationerna av energieffektivisering maste
implementeras. Enligt lagen skall energideklarationen ”visas pa en for allmanheten val synlig
och framtréadande plats i byggnaden”. (Notisum, 2015)

3.2.1.5 Energimarkningsdirektivet

EU-direktivet om energiméarkning av produkter tradde i kraft 1994. Enligt direktivet skall
samtliga hushallsprodukter vara energiméarkta. Syftet &r att konsumenten pa ett
lattoverskadligt satt skall bli informerad om energianvandningen av en produkt och darmed
kunna valja det mest energisnala alternativet. EU har en gemensam skala fran A+++ till G,
dar A+++ ar det energisnalaste alternativet. (Sveriges Riksdag, 2015)

3.2.1.6 Ekodesigndirektivet

EU:s direktivet om eko-design tradde i kraft 2008 med syfte att framja utvecklingen av
energieffektiva produkter. Direktivet verkar i stort sett pa alla produkter som har en
forsaljningsvolym stérre dn 200 000 exemplar per ar med undantaget for transportmedel.
Ar 2009 utvidgades direktivet och géller nu dven energirelaterade produkter som inte sjilva
forbrukar energi men direkt paverkar energianviandningen. Ett exempel pa en sadan produkt
ar fonster. Processen for framtagning av krav och regler fér olika produkttyper sker
fortlépande. Direktivet stiftade forbud om forsaljning av glodlampor med en effekt storre an
100 W ar 2009. | september 2012 férbjods forsaljningen av samtliga glodlampor. (Whitlock,
2014)

3.2.2 Virmebehov

Byggnadens totala varmebehov utgors av den erfordrade mangd energi for uppvarmning
samt tappvarmvatten. Medelanvandningen hos Sveriges flerbostadshusbestand uppgar till
139 kWh/(m?atemp.ar), dar varmvatten utgor 30 kWh/(m?atemp.ar) (Statens Energimyndighet,
2014). Varmvattenbehovet for normalhushallet utgér 35% av det totala vattenbehovet
(Sahlin, 2014). Fér lokaler utgér det totala virmeenergibehovet till 135 kWh/(m?2atemp.ar)
(Statens Energimyndighet, 2013). Varmvattenbehovet en marginellt liten andel och uppgar
till 2 kWh/(m?atemp.ar) for nyproducerade (Sveby , 2013).

Hur mycket energi som erfordras for att tillgodose byggnadens behov ar direkt kopplat till
storleken av varmeforlusterna. Forlusterna utgérs av transmissionsforluster, ventilations-
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forluster, luftlackageforluster, distribution och reglerforluster. Transmissionsférlusterna
utgor den storsta delen och uppstar da varmen leds genom byggnadens golv, fasad, tak och
koldbryggor. Luftlackageforluster utgors av de forluster orsakat av ett otatt klimatskal vilket
resulterar i ett varmeldackage (Svensson & Westerberg, 2006). Nedan illustreras en typisk
byggnads energiforluster manadsvis (Byggforskningsradet, 1996).

Effekt

Luftlickning

Ventilation

Varme
eller &l

Varmvatten

Hushillsel
El (el till verksamheter)

Jan Juli Dec
Figur 3.4. Energiférluster hos en typisk byggnad férdelat manadsvis (Byggforskningsrddet, 1996).

Aldre hus tenderar till att anvinda mer energi pga. en samre utformad klimatskdrm med
storre varmeforluster som féljd. Nar dessa hus byggdes var energipriserna laga vilket
resulterade i att ingen storre vikt lades pa en valutformad klimatskdarm. En forbattring
skedde dock efter oljekrisen pa 70 talet som foljd av de stigande energipriserna, se Figur 3.5.
For att reducera byggsektorns energianvandning stiftades nya byggnormer vilket
foresprakade en mer effektiv energianvandning. En av dessa byggnormer var SBN 1980 vilket
kom att ha en stor inverkan pd sittet att bygga. Darefter har en rad nya normer och
byggregler kommit. (Broms & Wahlstrom, 2008)
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Figur 3.5. Uppvdrmningsbehov fér tappvarmvatten och virme férdelat efter byggnadsar. (Statens
Energimyndighet, 2014) & (Statens Energimyndighet, 2013)

Nya hus med passivhusstandard har ofta 5 ganger battre varmeisoleringsegenskaper an hus
byggda fore 1980. Férutom ett minskat energibehov har dven detta resulterat i en férhojd
komfort och battre inomhusmiljé. Dock 6kar risken for fuktrelaterade skador, vilket maste
beaktas vid uppférandet av byggnaden. (Pettersson, 2009).

Energin vilket erfordras for uppvarmning och tappvarmvatten kan antingen produceras i
egen regi (solenergi, pellets etc.) eller kan denna kopas in. Fram till 1981 var
oljeuppvarmning den vanligaste uppvarmningskallan for flerbostadshus. Ar 1981 skedde en
overgang till fjarrvarme och forsdg ar 2013 84% av Sveriges flerbostadshus med varme. Den
nast vanligaste uppvarmningsformen var ar 2013 en mix av olika varmekallor sa som en
kombination av fjarrvarme med, gas, pellets och vairmepumpar. Till kategorin el hor dels
direktvarmd eluppvarmning men aven el till varmepumpar. Olja utgjorde endast 0,1%.
(Statens Energimyndighet, 2014)

Aven fér lokaler har fjarrvirme varit det dominerande uppvarmningssittet sedan ar 1982.
Fjarrvarmen utgdr nagot mindre andel och uppgar till 72% medan kategorin 6vrigt uppgar
till 21%. (Statens Energimyndighet, 2013)

3.2.3 Kylbehov

Kylbehov uppstar framfoérallt i lokaler sommartid pa grund av ett genererat 6verskott av
varme. Kylbehovet kan levereras till byggnaden med komfortkyla utgérande av kylmaskin
eller fjarrkyla. | kommersiella lokaler uppgar komfortkylbehovet vanligtvis 10% av det totala
energibehovet. (Sjoberg, 2009). Pa senare ar har komfortkylan vuxit i omfattning, och finns
idag att aterfinna i majoriteten av de kommersiella lokalerna. | Sverige bestar den i sarklass
vanligaste kylanlaggningen av eldrivna kylmaskiner. | stadsregioner férekommer &ven
fiarrkyla, och haller for tillfallet pa att vdxa i omfattning. (Nilsson, 2001). | Figur 3.6
presenteras lokalbyggnaders energianvandning for kyla (fjarrkyla och el for komfortkyla)
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fordelat efter byggnadsar. Vart att notera att energin for kyla 6kar med byggnadsaret. Det
skall dock kommenteras att detta inte nédvandigtvis indikerar att nyare byggnader ar samre
utformade, utan snarare att kylaggregat till en stérre utstrackning installeras vid
uppférandet av byggnaden.

kWh

Kylenergi

12

10

0 I I I I I I I

<1940  1941-1960 1961-1970 1970-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2011  Ar
Figur 3.6. Kylbehovet fér lokalbyggnader fordelat efter byggnadsar. (Statens Energimyndighet,
2013)

For att minska kylbehovet ar det av stor vikt att ha en god solavskdarmning. Genom att ha en
valutformad solavskdarmning kan komfortkylbehovet reduceras med 39-60% (Biilow-Hibe,
2003). Nedan foljer ett forslag pa atgarder vilket forvaltaren kan nyttja for att reducera
kylbehovet:

e Installation av persienner pa utsida eller insida fonster

e Installation av markiser

e Utforma fastigheten med 6ppningsbara fonster

H

N

3.2.4 Elbehov

El utgdr ca 26% av det totala energibehovet for flerbostadshus, med undantaget fran
fastigheter med el-uppvarmning. Av dessa svarar fastighetsel for 10% och
hushallsel/verksamhetsel for 16%. (Allmér & Beichen, 2012)

En av de storsta posterna utgors av el till belysning. Manga fastigheter innehar féraldrade
belysningssystem vilket resulterar i en ineffektiv elanvdandning: Gamla glédlampor erfordrar
upp till 75% mer energi dn dagens lagenergi eller LED-lampor (Energimyndigheten , 2013).
Som resultat av dess ineffektivitet stiftades ett heltdckande handelsférbud ar 2012.
Lamporna finns dock fortfarande kvar i stor utstrackning i folks hem och i lokaler (Ahlkvist
Johansson, 2015).

Det har dven skett en radikal teknikforbattring bland lysrérsarmatur. De aldre lysréren

nyttjar sa kallade lagfrekvensdon, medan dagens lysror nyttar hogfrekvensdon. Denna
ersattning har resulterat i att dagens lysror erfordrar 30% mindre energi. Forutom ett
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minskat energibehov ar genererar dessa lysror en jamnare belysning utan flimmer. Saledes
ar en uppdatering till modernare belysningsarmaturer ett forsta steg mot mer effektiv
elanviandning. (Edfeldt & Groth, 2002). Att installera relastyd belysning kan ytterligare
reducera energibehovet. Dessa belysningssystem tillater brukarna att justera belysningen
utefter behov. Ett annat alternativ ar att installera narvarodetektorer. Dessa styrs med hjalp
av rorelsedetektorer slas pa da brukarna vistas i lokalen. (Allmér & Beichen, 2012)

Forutom dessa atgarder ar det dven av vikt att dimensionera belysningen efter dess behov.
Ett 6verdimensionerat system resulterar i en hogre elanvandning. Samtidigt skall systemet
inte underdimensionerat da detta riskerar att dventyra innemiljon. Svensk Innemiljé anger
riktlinjerna enligt Tabell 3.5 for belysningseffekten hos lokaler (Jonsson, 2008)

Tabell 3.5. Riktlinjer fér belysningseffekt.

Belysningseffekt/(W/m?2)

Arbetslokaler 7
Forsaljningslokaler 15
Allmanna utrymmen 5

Att fastigheten innehar moderna hushallsmaskiner har dven en inverkan pa fastighetens
elbehov. En radikal teknikforbattring har skett inom detta omrade pa senare ar med mer
energisnala produkter som foljd. En ofta glomd energibov dr maskinernas “standbylage”.
Det skall dock namnas att standbylagerna i dagens maskiner dven har utvecklats, men for
att helt undkomma detta energispill bor maskinerna stdngas av. (Energimyndigheten,
2011b)

3.2.4.1 Fastighetsel

Fastighetsel ar den el som erfordras for att driva fastighetens maskiner och installationer sa
som flaktar, ventilationsaggregrat, pumpar och varmevaxlare. Till denna kategori hor dven
elbehovet for allménutrymmen som trapphus, tvattstugor, kéllare/vinds lokaler, hissar,
garage, extern belysning etc.

| en energiundersokning utfort i Stockholm pa 1210 relativt nybyggda ldgenheter med
franluftsventilation framgick det att den genomsnittliga fastighetselanvandningen var 15
kWh/(m?aemp.ar) (Sveby, 2012). Genomsnittet for Sveriges flerbostadshus dr emellertid
betydligt hégre och uppgar till mellan 25-30 kWh/(m?atemp.ar) (Goransson, 2006). Hur stort
elbehovet ar skiljer sig saledes markant beroende pa fastighetens alder och valet av
installationer. En hog elanvandning kan vara ett tecken pa eftersatt skotsel eller ineffektiva
installationer.

En liknande energistudie genomfdrdes ar 2007 av statens energimyndighet, Stegvis STIL. |
studien kartlades elbehovet av 123 olika lokaler. Totalt uppgick lokalernas fastighetsel-
anvandning till 44,5 kWh/(m?aemp.ar) dar den stérsta andelen (17,9%) av fastighetselen gick
till flaktdrift foljt av kylmaskiner (10,6%). Belysningen definierades som verksamhetsel och
var darmed inte inkluderat i resultatet. (Statens Energimyndighet, 2007b)
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3.2.4.2 Hushallsel

Hushallsel eller verksamhetsel ar den el som nyttjas for att driva apparater och belysning i
det egna hemmet eller kontoret. For flerbostadshus har hushallselanvandningen 6kat nagot
senare ar, detta trots det faktum att dagens produkter ar mer energieffektiva. En mojlig
forklaring till detta ar den drastiska 6kningen av tekniska eldrivna produkter i vara hem. For
ett genomsnittligt flerbostadshus utgor hushallselen 40 kWh/(m?atemp.ar) (Géransson, 2006).
Av dessa svarar kyl och frys 24% av behovet och belysning 21% (Sveby, 2009). Vid nyttjandet
av eluppvarmda handukstorkar och komfortgolvarme 6kar elanvdandningen drastiskt. For att
reducera energispillet bor darfér timers anslutas till handukstorkar och termostater
installeras vid nyttjandet av golvvdarme. (Jakobsson, 2007)

Elanvdndningen &r inte proportionell med antalet personer i ett hushall, vilket antagligen
kan forklaras med att mangden tekniska installationer inte 6kar proportionellt med antalet
personer. Mangden hushallsel ar daremot starkt kopplat till brukarvanor och varierar
darmed fran lagenhet till lagenhet. (Goransson, 2006)

| Stegvis STIL utgjorde verksamhetselanvandningen for lokaler 57 kWh/(m?awemp.dr). Den
storsta posten var belysning och svarade for 40% av det totala verksamhetselbehovet.
(Statens Energimyndighet, 2007b)

3.2.5 Transmission och kéldbryggor

Transmissionsforluster utgérs av den energimangd som gar forlorad genom byggnadens
klimatskal pa grund av varmeledning, konvektion och stralning. Till denna kategori
harstammar &ven koldbryggor. Storleken pa transmissionsforlusterna beror pa
byggnadskomponenternas varmeledningsférmaga, dven kallat U-vdardet med enheten
W/(m3K). Varmeflddet ar proportionellt mot temperaturdifferensen mellan inne och ute
och U-véardet. (Jensen & Warfvinge, 2001).

Foljande aspekter paverkar storleken av transmissionsférlusterna:

e Om huset ar friliggande: Friliggande hus har storre transmissionsforluster da
byggnadens klimatskdarm har en storre kvot fasad per Atemp jamfort med parhus.

e Byggnadsutformning: punkthus, tjockhus, smalhus, loftgang, kvartersbyggnad:
Aven denna aspekt ar kopplat till klimatskidrmens area. Tjockhus, med dess
kvadratiska utformning, innehar en mindre omslutande area och har darmed lagre
transmissionsforluster. Samst forutsattningar har smala hus med stor omslutande
area. (Pettersson, 2009)

Storst varmeforluster sker i kdldbryggor i klimatskalet sa som vid anslutningar mellan olika
byggkomponenter. Kéldbryggor uppstar vanligtvis dar barande konstruktioner penetrerar
klimatskiktet som vid reglar, fonster, infastningar av balkonger och anslutningar mellan
vaggar och bjalklag. Dessa forsvagningar resulterar i att vdrmen lacker ut och att
inomhustemperaturen sjunker samt att kallras kan uppsta. | grova drag brukar
koldbryggorna utgdéra mellan 20-30% av byggnadens totala varmeforluster. (Svensson &
Westerberg, 2006)
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Tidigare lag fokus framst pa koldbryggornas fuktrelaterade egenskaper med risk for mogel
och smutsansamling. Med dagens forbattrade isoleringsgrad har dock koldbryggorna fatt en
storre relativ betydelse i utformningen av ett effektivt klimatskal. Detta eftersom en forhojd
isoleringsgrad medfor att koldbryggornas inverkan proportionellt blir desto stérre. For att
forhindra att konvektion uppstar kan isolerskiktet utformas i flera lager eller kan ett tatare
isoleringsmaterial viljas. Med avseende pa isolertdtheten ar det saledes storre risk att
konvektion uppstar i t.ex. mineralull &n cellulosafiber. (Svensson & Westerberg, 2006)

Det rader inget tvivel kring betydelsen att inkludera koéldbryggornas inverkan vid
byggprojekteringen. Trots detta finns det i dagens byggregler inget krav pa redovisning av
koldbryggor vid byggprojekteringen, vilket resulterar i att detta inte prioriteras under
projekteringsfasen. (Svensson & Westerberg, 2006)

Transmissionsforluster (inklusive koldbryggor) kan identifieras med hjdlp av en
varmekamera. Denna registrerar den infrardda stralningen vilket transmitteras fran
byggnadens  yta. | det genererade termogrammet  presenteras  sedan
stralningstemperaturen av ytan vilket mojliggor en avlasning av yttemperaturen. Yttre ytor
med forhéjd stralningstemperatur indikerar darav att transmissionsforluster ar stora.
(Martinsson, et al., 2014)

3.2.5.1 Grunden

Ur fukthansyn ar det kritiskt att isoleringen placeras utanfor betongplattan.

| vissa fall saknar grundlaggningen isolering, med 6kade transmissionsforluster som féljd.
Isoleringsgraden har succesivt 0kat i takt med att transmissionsforluster fatt allt storre
uppmarksamhet. For flerbostadshus utgérande av platta pa mark har det genomsnittliga U-
vardet minskat fran 0,36 W/(m?2K), fér byggnader uppférda fére 1960, till 0,22 W/(m?2K) foér
byggnader uppforda 1996-2006 (Boverket, 2010a). Transmissionsforluster genom golv 6kar
vid anvandandet av golvwwdrme jamfort med om huset har radiatorsystem. Nedan
presenteras isolertjocklekens inverkan pa U-vardet for typiskt konstruktionsutféorande med
betongplatta. (Pettersson, 2009)

WimzK Betongplatta
0,3
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0,2
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0,1

0,05

100 mm 200 mm 300 mm 400 mm 500 mm
e Berg e Sand/grus Lera/silt

Figur 3.7. Vidrmeisoleringens tjocklek (placerad pa tre olika grundbeldggningar) inverkan pa
betongplattans U-vdrde. (Pettersson, 2009)
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3.2.5.2 Yttervaggar

For att minska transmissionsforlusterna genom yttervaggar spelar isolertjockleken en
avgorande roll, se Figur 3.8. Aldre fastigheter byggda fére 1940 saknar i ménga fall isolering
bestaende av mineralull eller liknande material. Istéllet aterfinns oftast tegel eller lattbetong
som isolerande material (Abel & Elmroth, 2012). Féljaktligen kdnnetecknas fastigheterna av
ett daligt klimatskal med stora energiforluster som foljd. Typiskt for dessa fastigheter &r att
fasaderna innehar ett hégt U-virde, oftast pd 1,0 W/(m?K) (Adelberth & Wahlstrém, 2007).
Efter 1940 talet blev det vanligt att utforma byggnaderna med 250-300 mm tjocka
littbetongblock med U-virde pd 0,6 W/(m?K). Efter oljekrisen pad 1970 talet férdubblades
isolertjockleken. Darefter har tjockleken kontinuerligt hojts och ligger idag for nybyggda hus
ofta pa 30-40 cm pa fasader (Abel & EImroth, 2012). Enligt Figur 3.8 resulterar detta i ett U-
virde pa 0,15 W/(mK).

Yttervagg
W/(mZ2K)
0,4
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15
0,1 —
0,05
0

100mm 150 mm 200 mm 250 mm 300 mm 350 mm 400 mm

e Genomgaende — e====Ejgenomgaende

Figur 3.8. Yttervdggens isolertjockleks inverkan pa U-vérdet for viggar med respektive utan
genomgdende trdreglar. (Pettersson, 2009)

3.2.5.3 Tak och vind

Byggnader uppforda fore 1960 innehar i manga fall bristfallig isolering bestaende av span,
vilket resulterar i ett U-vdrde pd >0,4 W/(m?K) (Adelberth & Wahlstrém, 2007). Detta kan
jamforas med dagens standarder vilket tillampar en isolertjocklek pa 50-60 cm med U-véarde
pa <0,1 W/(m?K) (Abel & Elmroth, 2012). Figur 3.9 visar isolertjocklekens inverkan pa U-
vardet for tak/vind.
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Figur 3.9. Tak/vind isolertjockleks inverkan pa U-vdrdet fér kall och varmtak. (Pettersson, 2009)

3.2.5.4 Fonster

Fonster utgor byggnadens svagaste lank, det vill sdga den punkt i huset med hogst U-vérde.
Aldre fonster med dalig isoleringsférmaga sldpper uppskattningsvis ut en tredjedel av
byggnadens totala varmebehov. Dagens fonster har visserligen drastiskt forbattras men
utgor fortfarande en svag lank eftersom resten av byggnadens klimatskal har forbattras.
Samtidigt tenderar dagens byggnader att utformas med en 6kad fonsterareal. Moderna
fonster resulterar i ett arligt varmeldckage pa 2500 kWh for en trerumslagenhet. For att satta
detta i perspektiv dr detta tio ganger mer dan motsvarande yta pa fasaden. Darav har valet
av fonsterrutor en stor inverkan pa den framtida energianvdndningen. Inomhusmiljon
paverkas ocksa positivt, da kallras och oénskat buller kan undvikas. (Bokalders & Block, 2009)

U-vardet hos englasfénster kan uppga till 5 W/(m?2K), vilket kan jamféras med dagens mest
energieffektiva fénster med U-virde pd 0,5 W/(m?2K). Detta har varit méjligt pa grund av att
fler glas har installerats och att fonstren ofta ar forsedda med ddelgas och lagemissionsskikt.
Adelgasernas funktion &r att medféra ligre vidrmedverféring genom konvektion.
Lagemissionsskikt reflekterar tillbaka den viarmestralning som annars skulle ha absorberats
av rutan. Ett sadant lagemissionsskikt motsvarar ungefar isolerférmagan som ett klarglas
innehar. Karmarna har dven inverkan pa fonstrets transmissionsférluster och kan antingen
vara forsedd med tra eller metall med olika isoleringsskikt. (Bokalders & Block, 2009). | Tabell
3.6 presenteras U-vardet hos olika fonsterutformningar.

Tabell 3.6. U-vdrdet for olika fonsterutformningar. (Bokalders & Block, 2009)

Artal Fonstertyp Uppskattat
U-varde/
(W/(m?K))
1980 1 glas i bage 4-5
+ 1 innerbage 2,7
1920-1950 1+1-glas kopplade bagar 2,7
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1970 2-glas isolerfonster 2,9
+ argonfyllning 2,9
1+1+1 glas 2,7

1+2 glas isolerfonster 1,8-1,9

1980 3-glas isolerfonster 2,0-2,2
1990 3 glas isolerfénster med 2 argonfyllningar 1,7
3-glas isolerfonster med 1 lagemissionsskikt 1,5

2000 1+2 glas isolerfonster med 2 LE skikt och 1 argonfyllning 1,0-1,2

3 glas isolerigfonster med 2 LE skikt och 2 argonfyllningar 0,9-1,0

For att minska varmeforlusterna ar det vasentligt att tatningslister ar korrekt installerade.
Med hansyn till att dessa kan torka ut med aren, ar det viktigt att regelbundna kontroller
gors over dess forslutande egenskaper (Energiakademin, u.d.). Andra atgarder som kan
tillampas for att foérhindra varmelackage &r installation av fonsterlucka. Vid laga
temperaturer eller nattetid kan denna stdngas for att undvika onédiga varmeforluster.
(Bokalders & Block, 2009)

3.2.5.5 Koldbryggor via balkonger

Om balkongen ar direkt infast pa bjalklaget uppstar kdldbryggor. For att avgéra om detta ar
fallet for den specifika byggnaden kan planritningar 6ver byggnaden studeras. Vid avsaknad
av ritning kan en okular uppskattning goéras. Denna konstruktionstyp fér balkonger ar sarskilt
vanlig hos miljonprogrammets fastighetsbestand. (Leyton, 2009)

Genom att glasa in balkongerna kan transmissionsférlusterna och kéldbryggorna reduceras.
Luftslussen mellan balkong och fasad kan likstédllas med en solfangare och kommer erhalla
en hogre temperatur dn utomhus. Dessutom undviks direktkontakt mellan utomhusluften
samt inomhusluften och darmed minskade transmissionsforluster som féljd. Inglasningen
resulterar ofta en virmeenergibesparing pad mellan 6-12% (Renman, 2014). En annan férdel
med inglasning ar att balkongen skyddas fran yttre vaderpafrestningar (Eriksson &
Johansson, 2014). Det skall dock tillaggas att nyttan med inglasning uteblir, eller kan
resultera i motsatt effekt, om varmekéllor ar installerade pa balkongen eller om
balkongdérren ofta halls 6ppen.

3.2.6 Ventilationsforluster

Med ventilationsforluster avses det lackage vilket uppstar vid ventilation. Att utforma
byggnaden med for laga ventilationsfloden kan dock innebéara en forhéjd risk av fuktproblem
och dalig luftkvalité som féljd. For att fa en god innemiljé maste inomhusluften ersattas med
ny utomhusluft (Persson, 2012). Mangden ofrivilligt lackage beror dels pa konvektion i
otatheter (typiskt vid anslutningar av byggnadsmaterial) men dven konvektion mellan olika
material. For berdkningar av luftflodet finns det oftast ett behov av att gora kvantitativa
matningar. | vissa fall framgar ventilationsflédet i reglercentralen vid nyttjandet av
mekaniskt ventilationssystem. (Persson, 2012)
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Den forsta atgarden for att beddoma ventilationsférlusterna &r att identifiera vilket
ventilationssystem som finns. En iakttagelse skall gbras om det finns mojlighet att installera
varmeatervinning mellan till-och franluftssystem (Neuman, 2013). Nar detta &r gjort bor en
kontroll géras av nar en OVK senast var utford och om denna var godkdnd. Om OVK var
utfardad efter 1 januari 2007 anges aven ventilationens luftfloden. | fall da OVK var utford
tidigare dan 2007 och inga luftfloden ar angivna kan matningar av flodet géras med en
anemometer. Andra intressanta aspekter att beakta vid besiktningen ar eleffekten pa
flaktarna (endast aktuellt vid mekaniskt ventilationssystem), datum for senaste injustering
av flaktar, flaktarnas alder och om eventuella luftfilter ar rengjorda. Likt andra installationer
har systemets alder en viktig betydelse for att kunna avgora dess effektivitet (Adelberth &
Wahlstrom, 2007). Den tekniska livslangden hos radialfldktar uppgar till 25 ar (VVS
Foretagen, 2009). Darefter bor skicket pa ventilationssystemets filter noteras. Filtret skall
bytas och rengoras regelbundet for att undvika en eventuell smutsbekladnad. Ett smutsigt
filter skapar ett forhojt tryckfall vilket resulterar i férsamrad funktion och prestanda pa
systemet. Pa motsvarande sett dr det dven viktigt att notera om intagskanaler och
franluftskanalerna blivit rengjorda. Dessa bor atminstone renas vart 5;e ar, for att inte
riskera en forsamrad prestanda pa systemet (Adelberth & Wahlstrém, 2007) .

Brukarnas upplevelse kan dven ge en indikation dver ventilationssystemets fléde. Tabell 3.7
anger vanligt forekommande indikatorer pa ett bristfalligt ventilationsflode (Titania, 2015)

(Adelberth & Wahlstrom, 2007).

Tabell 3.7. Indikationer pd for IGgt respektive for hdgt ventilationsflode.

For lagt flode For hogt flode
Kondens insida fonster vintertid Hoga bullernivaer fran flaktsystem
Tung och instdngd luft Onormalt stort drag fran tilluftsdon

Mycket stekos i koket
Langvarig kondens efter bad och dusch

For att minska ventilationsforlusterna kan system nyttjas vilket anpassar flodet efter behov.
Dessa system benamns som Variable Air Volume (VAV-system). Om detta gors ar det mojligt
att minska energin till flaktdriften med upp till 50 till 60% (Markusson, 2009). Styrningen sker
vanligtvis med en koldioxidmatare vilket anpassar ventilationsflodet till en sadan niva att
koldioxidhalten inte overskrider ett forutbestamt gransvarde (BETSI, 07). Forutom att
minska energianvdandningen leder dven ett behovsanpassat system oftast till an battre
inomhusmilj6 da ventilationsflodet kan okas vid behov. Till viss man leder
behovsanpassningen till att varmeatervinningspotentialen minskar (pa grund av att
ventilationsflodet oftast kan sankas), men det totala energibehovet minskar med hansyn till
ett reducerat elbehov av atervinningssystemet (Wickman, 2013). | Figur 3.10 presenteras
energibehovet hos olika FT-system.
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Figur 3.10. Energibehov [kWh/m?.dr] med drifttid pd 3000 h per Gr, med 85% Gtervinning, luftflode
1,5 /(s,m?) och SFP-viirde pé 2,5 kW/(s,m?) vid maxfléde. (Wickman, 2013)

3.2.7 Luftlackageforluster

Luftlackage ar det okontrollerade luftflode som penetrerar en byggnads klimatskal. Lackaget
utgors bade av infiltration och extrafiltration. Infiltration innebar att kall luft tranger in
genom klimatkdarmen och extrafiltration innebar att varm luft transporteras ut genom
klimatskdrmen. Ur fukthdnseende &r extrafiltration kritiskt d& den varma fuktiga inomhus-
luften kyls ned inne i vaggen och resulterar i hog relativ fuktighet vilket i sin tur kan orsaka
fuktproblem. (Olsson, 2012)

En drivande faktor for férlusterna ar tryckdifferensen mellan byggnadens yttre och inre skikt
samt byggnadens férslutande egenskaper. Ett minskat luftlidckage fran 0,8 till 0,4 1/(s-m?) vid
50 Pa kan resultera i att energianvandningen minskas med hela 30% (Olsson, 2012). Vanligt
forekommande otdtheter uppstar vid konstruktionsanslutningar som vid fonster och
fonsterkarmar. De kan dven uppsta vid ett bristfalligt vindtatt skikt och vid skarvar. For att
undvika detta kan skarvarna och det vindtata skiktet laggas omlott och tejpas.

Andra vanligt forekommande otéatheter dar luftlackage uppstar ar:
e Anslutningen fran yttervagg till golv
e Anslutningen fran fénsterkarm till vagg
e Mellan karm och fonsterbage
o Vid takfoten
e Anslutningen mellan innervagg och yttervagg
e Vid rorledningar
e Vid eldosor i yttervagg (Olsson, 2012)

Redan 1970 kom de forsta kraven pa en byggnads tathet. Ar 1984 var byggnormens
tathetsrekommendationer for flervaningshus 1,0 omsattning (oms)/h vid 50 Pa tryckskillnad.
Sedan 1 juli 2006 finns det dock inget specifikt krav i Boverkets byggregler (BBR) géllande
lufttathet till skillnad fran Danmark, Norge, Finland, Tyskland m.fl. Orsaken till detta ar att
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lufttathetskravet anses ingad i andra BBR krav om specifik energianvandning och behover
darmed inte kvantifieras. Darmed ar det av stor vikt att byggherren stiftar egna riktlinjer och
krav under byggprocessen. (Sikander & Wahlgren, 2008).

Byggnadens lufttathet paverkat inte endast energianvandningen utan okar aven risken for
fuktskador och férsamrad inomhuskomfort. Fuktrelaterade skador kan vara ett tecken pa
otatheter i klimatskdrmen och uppstar da fuktig utomhusluft penetrerar klimatskalet for att
sedan kylas och kondenseras. (Johansson & Ulfsson, 2010)

Vid bedémning av en byggnads tathet finns en rad olika besiktningsmetoder. Ett forsta
atagande ar att tillampa en sa kallad okuldr bedémning. Exempel pa sadana okulara
beddémningar dr egna handen och roksparning. Genom att kinna med handen i skarvar och
horn kan i vissa fall drag noteras. En nagot mer detaljerad metod &ar att nyttja roksparning.
Metoden baseras pa att roken forflyttar sig med draget. En forutsattning for att dessa tva
metoder skall vara mojliga ar att det finns en tryckdifferens mellan ute och inne. Vid laga
luftlackagefloden kan det med metoden vara mycket svart att pavisa luftlackage (Sikander
& Wahlgren, 2008). En annan majlighet ar att studera byggnadens ritningar kan eventuella
brister identifieras och darmed riskomraden dar luftlackage kan uppsta. Metoden krédver en
yrkesvan person med god kunskap inom omradet. En mer detaljerad besiktningsforfarande
ar att gora en sa kallad provtryckning. Metoden grundar sig pa att utsitta byggnaden for
overtryck eller undertryck oftast med en tryckskillnad pa 50 Pa. Darefter mats hur mycket
luft som kravs for att astadkomma denna tryckskillnad. Efter omrakning kan lackaget genom
klimatskarmen utryckas som liter/(m?s). (Sikander & Wahlgren, 2008)

3.2.8 Tappvarmvattenforluster

Den satta maltemperaturen for tappvarmvattnet har en direkt inverkan pa energiatgangen.
Varmesystemen skall dimensioneras for en temperatur pa 50-60°C. Hogre temperaturer
medfor storre energiatgang och lagre medfér en risk for legionellabildning. Under
vinterhalvaret erfordras en nagot storre energiatgang, da det inkommande kallvattnet
innehar en lagre temperatur. Saledes erfordras det mer energi att varma upp vattnet till
onskad temperatur. (Ek & Nilsson, 2011)

Valet av vattenarmatur och huruvida dess packningar ar intakta paverkar storleken av
varmvattenforlusterna och saledes energibehovet. En ldckande kran kan resultera i en
o6nskad vattenanvandning pa en liter/timme (Vattenfall, u.d.). Moderna engreppsblandare
erfordrar avsevart mindre varmvatten dn sa kallade tvagreppsblandare. Luftinblandning i
kombination med snalspolande duschmunstycken reducerar dven varmvattenmangden
ytterligare. FOr att satta detta i perspektiv anvands 12 liter vatten per minut vid nyttjande
av ett gammalt duschmunstycke, medan ett snalspolande endast anvander 6 liter vatten per
minut. (Energimyndigheten, 2011).

Dartill har valet av hushallsmaskiner (tvattmaskin och diskmaskin) inverkan pa varmvatten-

anvandningen. Dagens moderna disk och tvattmaskiner ar betydligt mer energisnala dn
aldre modeller. (Energimyndigheten, 2014)

34



Statusbeddémning av befintliga byggnader
— Med fokus pé Energi, Extern miljopaverkan och Utemiljo

3.2.8.1 VVC-ledning

VVC ledningar, eller daven kallade cirkulationsledningar, forser byggnaden med ett konstant
flode av tappvarmvatten och sakerstaller att lagenheterna snabbt kan tillgodogéra sig av
varmvatten (Warfvinge, 2003). Dessa borjade installeras i slutet av 1940-talet. Vid
introduktionen var ledningarna ofta daligt isolerade, med stora varmeférluster som féljd.
Stora temperaturskillnader mellan utgdende varmvattentemperatur och VVC-ledningarna
tyder pa daligt isolerade ror. Ett vélisolerat system skall ha en temperaturdifferens mindre
dn 5 °C. De storsta temperaturdifferenserna aterfinns i flerbostadshus byggda ar 1976-1985,
vilket tyder pa att dessa hus har en bristféllig rorisolering. (Boverket, 2010b)

Vid en gemensam rorisolering av tappvattenledningarna samt cirkulationsledningarna ar det
moijligt att reducera varmeanvandningen med upp till 40%. (Aton Teknikkonsult, 2007)

Handukstork skall inte installeras direkt pa VVC-ledningen: Foérutom en oOkad risk for
legionella Okar energianviandningen for uppvarmning markant. Studier visar pa att
energibehovet for uppvarmning i snitt 6kar med 12-16% i fall da icke avstangningsbara
handukstorkar nyttjas. (Jonsson, 1999)

3.2.9 Distributionsforluster och reglerforluster

Till distributionsforluster hor friktionsforluster och varmefoérluster i kanaler och ledningar for
tappvarmvatten och varme. Hur stora dessa ar beror pa ledningarnas langd, lokalisering och
isoleringsgrad. Vid cirkulation av varmvatten uppstar stora distributionsforluster speciellt i
fall da vattnet cirkulerar kontinuerligt under arsbasis. (Adolfsson, 2011). Forlusterna kan
visserligen komma huset till godo i form av varme, men kan ha motsatt effekt da kylbehov
onskas. | en vanlig fastighet ar dessa forluster forhallandevis sma sett utifran byggnadens
hela energibalans, men kan ha en betydande effekt for lagenergihus. (Adolfsson, 2011)

Reglerforluster innefattar de forluster som uppstar vid temperaturregleringen och leder till
att det att den onskade temperaturen skiljer sig fran den faktiska temperaturen i vissa
utrymmen/lagenheter. Hur stora dessa forluster dr beror pa virmesystemets utformning,
om injustering har gjorts och dess reglerméjligheter (Adolfsson, 2011).

3.2.9.1 Varmesystem

| flerbostadshus och lokaler aterfinns framférallt vattenburna varmesystem anslutna till
fijarrvarme. Aldre fastigheter har oftast vidrmesystem dimensionerade fér en
framledningstemperatur pa 80°C och en returtemperatur pa 60 °C och i vissa fastigheter
aterfinns &ven 90/70 system. Dagens anldggningar &ar dimensionerade f6r en
framledningstemperatur pa < 55°C med en returledning pa 40-45°C. Dessa system definieras
som lagtempererade system. Anledningen till framledning och returtemperaturen har
kunnat reduceras ar pa grund av byggnadernas battre utformade klimatskal med minskat
varmebehov som féljd (Warfvinge, 2003). Ett lagtempererat system &r ur energisynpunkt att
foredra da lagre drifttemperaturer generellt sett innebdr mindre varmeforluster.
(Frederiksen & Werner, 2013). Om systemet ansluts till golvvdarme kan dock en motsatt
effekt uppsta, detta med hansyn till 6kade transmissionsforluster via grunden. Dartill ar det
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vanligt att brukarna nyttjar systemen trots att inget uppvarmningsbehov rader. Detta
eftersom brukarna har ett behov av att golvet kdnns varmt. Systemen férekommer som
komforthdjare i badrum, kok och andra vistelsezoner. Enligt branschorganisationen svensk
innemiljo kan energianvandningen for smahus 6ka med 10 000 kWh/ar da golvvarmen laggs
i kallare pa isolerad betongplatta. (Jonsson, 2008)

3.2.9.1.1 Varmepump

Varmepumpar kan antingen vara utformade som luft-luft, luft-vatten eller vatten-vatten
system. Effektiviteten av en varmepump &r relaterat till temperaturnivan pa framledning
och returledning. Likt fjarrvarme bor framledningstemperaturen vara sa 1ag som mojligt.
Denna anges oftast i virmepumpens reglercentral. Vid berakning av pumpens effektivitet
beraknas vanligtvis pumpens Coefficient of performance (COP). Dar COP utgdr andelen
extraherad varme dividerat med mangden tillférd el. Mdngden extraherad varme ar oftast
svar att uppskatta och kraver att byggnadens energibehov ar kdnt. En uppskattning kan dock
goras utifran energibehovet for liknande byggnader. (Adelberth & Wahlstrém, 2007)

Likt andra tekniska installationer har varmepumpens alder en stor inverkan pa dess
effektivitet. Varmepumpar aldre dn 15 ar har oftast en dalig verkningsgrad och behover
eventuellt bytas ut. (Adelberth & Wahlstrom, 2007). En annan grov indikator pa
varmepumpens skick dr antal drifttimmar. Farre dn 4000 drifttimmar per ar kan tyda pa
bristfalligt system och att den huvudsakliga uppvarmningen sker med direktel (med
undantaget for parallellkopplade system). (Adelberth & Wahlstrém, 2007)

3.2.9.1.2 Fjarrvdrme

Fjarrvarmes framledningsvatten véaxlas i byggnadens varmevaxlare for att sedan pumpas till
byggnadens radiatorsystem. For att uppna en sa lag fjarrvarmeanvandning som mojligt har
varmecentralens effektivitet en avgorande roll. En enkel indikator pa effektiviteten ar
temperaturen pa returvattnet. Ju lagre returtemperaturen ar desto battre ar fjarrvarme-
centralens effektivitet. Normalt brukar returtemperaturen under uppvarmnings-sasongen
vara 40°C. Under sommarmanaderna, da ett litet varmeutbyte rader, brukar retur-
temperaturen ligga runt 65°C. Returtemperaturen finns ofta angivet i centralen som AT. Dar
AT utgdr temperaturdifferensen mellan inflode och retur. Ett lagt AT innebar att
fjarrvarmevattnets flode ar for hogt. Om AT avviker mer dn 10% fran fjarrvarme-
leverantérens riktvarde bor flodet sdnkas for att erhalla en battre avkylning. Vid avsaknaden
av riktvarde kan foljande uppskattning goras: Vid ute-temperaturer lagre an 0 skall
avkylningen vara storre dan 30-40 °C annars bor vidare kontroller av systemet goras. Ett lagre
flode innebar dessutom en ekonomisk besparing hos forvaltaren da fjarrvarme-
leverant6rerna ofta fakturerar efter flodet. Det skall &ven podngteras att ett lagt fléde kan
indikera igensatta ledningar, vilket saledes bor vara det forsta kontrollatagandet. Om stora
avvikelser mellan byggnadens olika rum rader bor reglerkurvan ses dver och eventuellt
injusteras. (Adelberth & Wahlstréom, 2007)

3.2.9.1.3 Injustering
En injustering av ett vattenburet varmesystem skall alltid géras da byggnaden har genomgatt
forandringar vilket kan ha paverkan pa varmesystemet. For fastigheter dar inga dndringar
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har gjorts rekommenderas kontinuerliga injusteringar vart tionde ar (Adelberth &
Wabhlstrém, 2007). Ett daligt injusterad system kdnnetecknas av att de rum beldgna langt
ifran reglercentralen oftast antar en kallare temperatur.

Under injusteringen regleras styrventilerna i vairmecentralen efter ett berdknat vattenflode
for den specifika fastigheten. Dartill injusteras ventilerna pa varje radiatorstam och dven de
fasta strypbrickorna pa samtliga radiatorer. Vart att podngtera att injustera en fastighets
varmesystem korrekt dr en komplicerad process och kraver darmed en kunnig fackman.
(Reppen, 2009)

Injusteringen sparar inte energi om inte framledningstemperaturen till lagenhets-
innehavarna sanks. Detta brukar dock i normalfallet vara mdjligt, da framlednings-
temperaturen oftast ar for hogt satt pa grund av undertemperaturer i avsides lagenheter
(Reppen, 2009). En injustering av ett eftersatt system brukar resultera i en minskad
varmeanvandning pa mellan 5-15% (Adelberth & Wahlstrom, 2007).

3.2.9.1.4 Rorisolering

Att ha oisolerade varmeror leder till stora varmeférluster och simre termisk komfort. Aven
kalla ror bor isoleras for att undvika kondens och fuktskador. Byggnader uppférda fére 1970-
talet har till stor utstrackning roérdragningar med isoleringsmaterial av mineralull och
ytterhdlje av asbetscement. Roren innehar ofta ca 3 till 5 ganger storre varmeforluster an
dagens dubbelmantlande PUR-rér. Om dessutom réren ar fuktiga pa grund av lackage, kan
varmeforlusterna uppga till 10 ganger storre an fér PUR-roren. Saledes ar det ofta en mycket
effektiv besparingsatgard att ersatta den gamla isoleringen med modernare. (Adelberth &
Wabhlstrém, 2007)

3.2.9.2 Reglersystem

Aldre system &r oftast styrda centralt och styr framledningstemperaturen som funktion av
utomhustemperaturen. Dessa system bendmns som framkopplade system. (Adelberth &
Wabhlstrém, 2007). Systemen reglerar inomhustemperaturen genom en utomhusgivare,
oftast placerat i norrlage. (EON, u.d.). Da ingen hansyn tas till husets varmetréghet kan
systemen resultera i dvertemperaturer. Overtemperaturer kan dven uppstd om termostater
med temperaturgivare finns installerade eftersom dessa tilldter en viss dvertemperatur
innan radiatorerna stiangs av (Bartas, 2012).

En mer effektiv styrning ar att styra framledningstemperaturen utifran uppmatt temperatur
i en rad olika vistelsezoner i fastigheten. Systemen benamns som aterkopplade system och
signalerar direkt till fjarrvarmecentralen. Genom att gora detta tas hansyn till internlaster
vilket skapar ett varmetillskott och husets varmetroghet. Systemet har en
energibesparingspotential pa 5-10% jamfort med ett framkopplat system. Nackdelen med
systemet ar dock att den &r kanslig for vadring och att den inte till fullo kan kompensera for
avvikelser i internlaster mellan olika lagenheter. (Adelberth & Wahlstrém, 2007). Saledes &r
den mest optimala regleringen for storre fastigheter en kombination av ett framkopplat och
aterkopplat system (Bartas, 2012).
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3.2.9.2.1 Termostater

Installation av termostater pa radiatorerna har en betydande roll pa energianviandningen.
Installation av termostater resulterar i en energibesparing om 5-15%. Syftet med dessa ar
att strypa varmetillférseln da den 6nskade temperaturen har uppnatts. Uttjanta (dldre dn 15
ar) eller simpla termostater kan resultera i en hogre varmeatgang. Detta eftersom dessa inte
justerar viarmebehovet efter en 6nskad niva vilket kan resultera i 6vertemperaturer. Pa
motsvarande sett resulterar ett trogt varmesystem, som exempelvis golvvdrme, i en hogre
varmeatgang. Anledningen till detta &r att de inte hinner reglera vid en snabb varmetillforsel
sa som solinstralning fran fonster. (Adolfsson, 2011)

| Betsi (2010) undersoktes utstrdackningen av installerade termostater i den svenska
bebyggelsen. Undersdkningen baserades hur manga av byggnaderna, fordelat efter ar,
innehdll termostater till en utstrackning om 76-100%. Lagst forekomst aterfanns i byggnader
byggda fore 1960 med en forekomst pa 85%. For fastigheter byggda efter 1996 var andelen
98%.

3.2.9.2.2 Placering av radiatorer

Radiatorers placering har en avgdrande roll for den termiska komforten. Vid felplacerade
radiatorer kan kallras uppsta. Detta kan forklaras med att rummets kallaste delar, oftast
fonster, bidrar till att narbeldagen luftmassa kyls ner och antar en lagre densitet. Som foljd
sjunker denna luft mot golvet varvid kallras upplevs. Om termostater ar placerade vid dessa
ytor kan &ven ett Okat energibehov uppstd. En annan faktor vilket kan ha inverkan pa
energibehovet ar det faktum att brukarna upplever rummet som kallt och darmed hojer
inomhustemperaturen. For att motverka kallras ar det vasentligt att placera element framfoér
fonstren, vilket forhindrar detta kallras. Istallet varms fonstrens intilliggande luftpaket upp
och antar en hogre densitet och stiger mot taket. Detta resulterar i att luftmassan ndarmast
golvet, med I3g densitet, strommar mot elementet for att sedan varmas upp. (Warfvinge,
2003)

3.2.9.2.3 Pumpar

Cirkulationspumpar som ar dldre dn 10-20 ar har oftast ett konstant varvtal och bor ersattas
av modernare eleffektivare pumpar med variabelt varvtal och pumpstopp (Adelberth &
Wahlstrom, 2007). Pumparnas elbehov ar oftast 7 ganger storre an for pumpar med
variabelt varvtal (Allmér & Beichen, 2012). Pumpstoppet reducerar energibehovet for drift
av cirkulationspumpen da denna stangs av da det inte féreligger nagot varmebehov (Aton
Teknikkonsult, 2007). Tryckstyrningen sker med en sa kallad “dubbelshuntledningar” for att
sdkerstalla en nddvandig tryckbalans vid olika driftférhallanden. En shuntledning utgérs av
en forbigangsledning mellan fram och returledning. Ledningen &r i sin tur ansluten till en
ventil som innehar funktionen att beblanda returvatten med framledningsvatten.
Dubbelshuntanordning innebar en tvafaldig reglering dar bade fram och returledningen
regleras: Kallt vatten leds till framledningen och varmt vatten leds till returledningen
(Warfvinge, 2003). Vanligt for dessa ar att de skapar en 6verdimensionering med for hoga
returtemperaturer som féljd. Om pumparna ersatts med modernare tryckreglerade pumpar
racker det med “enkelshuntning”. Trycket kan da sidnkas med en minskad returtemperatur
och energianvandning som foljd. (Adelberth & Wahlstrém, 2007)
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3.2.10 Virmeatervinning

For att minska byggnadens energiférluster kan varmevaxlare eller virmepumpar installeras.
Dessa atervinner energi som annars skulle gatt till spillo. Exempel pa sadana system é&r
spillvattenvarmevaxlare, FTX-system och FVP system.

Spillvattenvarmevaxlare

Installation av varmevaéxlare i avloppsledningar ar ett mojligt atervinningssystem. Systemen
introducerades i simhallar och tvattinrattningar pa 80 talet. Metoden har inte fatt nagot
storre genomslag inom fastighetsbranschen, men har dock pa sistone blivit nagot vanligare.
Dessa varmevéaxlare kan atervinna upp till 10-15% av den erfordrade energin till
varmvattnet. (Nykvist, 2012)

FTX-system

FTX-system eller flaktstyrd till och franluft med varmeatervinning ar ett balanserat flaktstyrt
ventilationssystem. Atervinningen sker med en viarmevéxlare vilket forvarmer inkommande
tilluft, med en verkningsgrad pa upp till 85% (Bokalders & Block, 2009). Trots den héga
energibesparing systemet genererar ar det inte alltid I6nsamt att installera systemet i
befintliga fastigheter vilket saknar flaktstyrd ventilation. Detta kan forklaras med att nya
ventilationskanaler maste installeras vilket resulterar i hoga installationskostnader. Saledes
aterfinns systemet i storre utstrdckning i lokaler an flerbostadshus. Om den befintliga
anlaggningen nyttjar ett FT-system brukar det dock vara en mycket I6nsam atgérd att
uppgradera systemet till ett FTX-system. (Bokalders & Block, 2009)

FVP-system

Franluftsvarmepumpar (FVP) extraherar vdarme ur den utgaende luften. Varmen kan
antingen anvandas till virma varmvatten eller till uppvarmning av huset. Férdelen med
denna princip ar att den inte erfordrar nagot extra tilluftssystem. Saledes kan den installeras
i byggnader med vanligt franluftssystem. (Bokalders & Block, 2009)

3.2.11 Virmetillskott

Varmetillskottet kan komma byggnaden till godo i form av ett minskat uppvarmningsbehov.
Emellertid kan ett kylbehov uppsta om varmetillskottet medfor 6vertemperaturer.
Byggnadens varmetillskott utgbrs av internvdarme fran personer och installationer samt
genom solinstralning.

3.2.11.1 Internvarme

Till denna kategori hor varme som tillgodogors fran bland annat personer, belysning,
hushallsmaskiner och tappvarmvattnet. Hur mycket varme denna kategori resulterar i kan
vara svar att uppskatta da det skiljer sig fran byggnad till byggnad. For att fa en uppfattning
om varmetillskottets inverkan pa temperaturen brukar begreppet balanstemperatur nyttjas.
Balanstemperaturen ar den operativa inomhustemperaturen subtraherat med temperatur-
nivan vilket varmetillskotten genererar. Totalt genererar detta en varmetillforsel pa 3000 till
9000 kWh/ar fér en genomsnittlig lagenhet eller smahus. Av dessa harstammar 500-3000
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kWh fran personer, 1500-3000 kWh fran hushallsel och 1000-3000 kWh fran solinstralning
(Jensen & Warfvinge, 2001). Hur stor inverkan detta tillskott har pa inomhustemperaturen
varierar beroende pad byggnadens klimatskal. Typiskt brukar varmetillforseln ligga inom
intervallet av 9-3°C, vilket resulterar i en effektiv inomhustemperatur om 12-18°C
(Frederiksen & Werner, 2013)

For att inte 6verdimensionera varmesystemet, och motverka att ett kylbehov uppstar, ar det
darmed viktigt att hansyn tas till varmetillskottet vid utformningen av byggnaden. |
valisolerade byggnader med ett bra klimatskal ar den effektiva inomhustemperaturen lagre,
eftersom mindre av varmetillskottet férsvinner ut igenom klimatskdrmen. Under sommar-
manaderna kan varmetillskottet medféra odnskad hog temperatur och det kan da vara
aktuellt med kylanlaggningar for att uppfylla en behaglig rumstemperatur. (Frederiksen &
Werner, 2013)

Med hansyn till denna varmeavgivning bor placeringen av tekniska apparaturerna utformas
sa att kylbehovet reduceras. Att avskdrma de mest resurskravande apparaterna i slutna rum
med franluft dar personal inte vistas ar en mojlig atgard. (BETSI, 07)

3.2.11.2 Solinstralning

Solinstralningen ger en inkommande effekt till energibalansen. Under vinterhalvaret
resulterar det i ett reducerat varmebehov och under sommarmanaderna kan ett kylbehov
uppsta (Jensen & Warfvinge, 2001). For att erhalla en 6nskad temperatur under sommar-
manaderna skall i forsta hand passiv kylning tillampas darefter kan maojligheterna med att
installera kylaggregat studeras. (Blilow-Hibe, 2003).

3.2.12 Forvaltarens moéjligheter till paverkan

Forvaltare innehar en stor méjlighet till paverkan av byggnadens energibehov. Genom att
energieffektivisera, fora driftstatistik, tillampa individuell matning eller engagera brukarna
kan férvaltaren reducera byggnadens energibehov.

3.2.12.1 Energieffektivisering & energibesparing

Energieffektivisering definieras av Bergmasth och Strid (2004) som sadana handlingar som
syftar till att reducera energibehovet samtidigt som energinyttan bibehalls eller forhgjs.
Begreppet skall inte férvaxlas med energibesparingar, vilket enligt forfattarna innebar att
individen maste dndra sitt beteende for att uppna en lagre energianvandning. Energinyttan
minskas saledes. (Bergmasth & Strid, 2004). Nagra exempel pa sadana energibesparings-
atgarder ar sankt inomhustemperatur, hushallning av vatten samt halla utrymda rum
slackta. Med hansyn till att stor del av dessa aspekter ar brukarrelaterade ar det som
forvaltare svart att genomfdéra sadana besparingsatgarder. En ofta mycket enkel
besparingsatgard som forvaltaren kan vélja att vidta ar att stdnga av varmesystemet for
uppvarmning (dock inte tappvarmvattnet) sommartid (Fortum, 2015). Detta resulterar
framforallt till en energibesparing i de varmesystem vilket innehar en dalig reglering samt
stora distributionsforluster i kulvertsystemet (UFO, 2010). En annan mojlig besparingsatgéard
forvaltaren kan implementera ar att sédnka/stanga av varmen i allmdnutrymmen. Dessa ytor
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har i regel inget uppvarmningsbehov, da dessa oftast far tillrdcklig mangd viarme fran
omslutande lagenheter.

Energieffektiviseringsatgarder erfordrar oftast kapital, till skillnad fran tidigare ndmnda
besparingsatgarder. Nagra exempel pa energieffektiviseringar vilket forvaltaren kan valja att
vidta ar; injustering av vdrmecentralen, renovering av klimatskalet eller en investering i en
mer effektiv reglercentral. Incitamenten for att gora detta kan bade vara av ekonomisk och
miljomassig karaktar. (Bergmasth & Strid, 2004)

3.2.12.2 Driftstatistik

Driftstatistik 6kar mojligheterna hos forvaltaren att utvardera fastightenens energibehov
och identifiera de energirelaterade brister byggnaden innehar. Vanligtvis tillampas
manadsvis avldsningsintervall. Dessa manadsvis matningar kan sedan jamféras med andra
byggnader, vilket underlattar utvarderingsunderlaget. For att driftstatistiken skall komma
forvaltaren till nytta bor dessa kompletteras med tydliga mal for att sedan féljas upp;
"Kommande ar skall energianvandningen reduceras med 25% jamfort med féregaende ar”.
For att géra denna uppféljning erfordras en kompetent och driven personal. (UFO, 2010).
Ett annat motiv till att fora driftstatistik ar att félja upp energi-leverantérens fakturor. Det
ar relativt vanligt att dessa ar felaktiga. Genom att vara inforstdadd med den egna
anvandningen ar det betydligt |attare att upptdcka sadana felaktigheter. (UFO, 2010)

3.2.12.3 Individuell matning

Genom att implementera individuell matning av varmvatten, uppvarmning och el blir
brukaren mer medveten om sitt beteende. Detta kan resultera i ett andrat brukarbeteende
med en lagre energianvandning som foljd. Enligt energimyndigheten resulterar
individuellmatning av tappvarmvatten i en energi-besparing mellan 15-30%. Individuell
maéatning och debitering av hushallsel tillampas redan idag till stor utstrackning i
flerbostadshus. | de fall dar detta implementeras kan en elbesparing pa mellan 15-30%
goras. (SOU, 2008)

Det rader delade meningar kring besparingspotentialen med individuellmatning for
uppvarmning. Vissa studier indikerar att besparingspotentialen uppgar till 10-20%
(Westman, 2011) medan andra havdar det motsatta: Individuell matning kan resultera i en
okning av uppvarmningsbehovet da brukaren kan vélja att ha en “6vertemperatur” (SABO,
2013).

Orebrobostader tillimpade individuellmatning pd varmvatten, uppvdrmning och el. Som
foljd minskade varmvattenanvandningen med 25%, medan energianvandningen for varme
Okade. En forklaring till detta var att brukarna valde en hégre inomhustemperatur da de
sjalva kunde kontrollera denna. En annan problematik med individuellmatning for
uppvarmning var lokaliseringen av de inbérdes lagenheterna. Lagenheter med en central
position i fastigheten kunde forses till 70% av gratisvirme fran omslutna lagenheter.
(Arbman, 2014)
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3.2.12.4 Brukarsamverkan

Genom att engagera brukarna och informera dem om hur deras beteende paverkar
energianvandningen kan energianvandningen reduceras. Exempelvis medfér en sankt
inomhustemperatur med 1°C en energibesparing for uppvarmning om 5%. | studien Betsi
(2010) hade 50% av de undersokta flerbostadshusen en temperatur >22 °C (Boverket,
2010a). Salunda finns det en stor besparingspotential med att informera brukarna att sdnka
inomhustemperaturen.

Manga arbetsplatser har belysning och apparater igdng trots att de inte anvdnds. Genom att
informera de anstéllda om hur ett sddant beteende inverkar pa energianvandningen, skapas
en insikt och darmed incitament till att dndra beteende. Samma forfarande kan
implementeras pa de boende i ett flerbostadshus: om brukarna blir medvetna om sitt
energirelaterade beteendemonster ar sannolikheten storre att dessa dndrar sina vanor.
Detta trotts att det inte finns nagra bakomliggande ekonomiska incitament. (Wickman,
2013). Det méanskliga samvetet kan ha en stor inverkan pa energianvandningen: | kulturens
hus i Luled gjordes en realtidsmatning och visualisering 6ver energianvandningen. Genom
att de anstéllda blev medvetna om energianvdandningen minskades energianvandningen
med ca 25% trots att det inte fanns nagra ekonomiska incitament. (Wickman, 2013)
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3.3 Extern miljépaverkan

En byggnads miljopaverkan kan delas in i intern och extern miljopaverkan. Den interna
miljopaverkan utgér de handlingar och faktorer som direkt paverkar brukarna sa som
luftkvalité, bullerniva, ljusférhallanden men som inte foreligger nagon risk att paverka
ekosystemet. Saledes kan den interna miljopaverkan harledas till byggnadens innemiljo, och
kommer diarmed inte berdras i denna rapport. Istéllet inkluderas den interna miljépaverkan
i den parallella studien utférd av Mikaelson och Werner (2015). Ecoeffect definierar extern
miljopaverkan som” extern miljopaverkan orsakas av fastighetens energi-och materialfléden
och foérvantas paverka manniskor pa andra platser och i annan tid negativt”. (Hult &
Malmgvist, 2008). Extern miljépaverkan innebar att systemgrénsen for byggnadens
miljoeffekter utvidgas for att aven tacka den paverkan byggnadens nyttjande har pa miljon
och ekosystemet. Hit hor byggnadens koldioxidutslapp, forsurandeeffekter,
ozonnedbrytandeeffekter etc. Den storsta externa miljopaverkan sker under byggnadens
driftsfas. Denna kategori svarar for 85% av byggnadens totala miljopaverkan och harror ur
utsldpp relaterat till energiproduktion. De resterande 15% uppstar under bygg och
rivningsprocessen, dar rivningsprocessen utgér mindre dn 1% av den totala miljopaverkan.
(Erlandsson, 2010)

Enligt miljobalken (SFS, 1998:808) rader det krav for fastighetsforvaltare att tillampa
egenkontroll for att forhindra olagenheter for manniskors halsa eller miljo.
2 kapitlet 2§ star det:

”Alla som driver eller avser att bedriva verksamhet eller vidta en atgard skall skaffa
sig den kunskap som behovs med hansyn till verksamhetens eller atgardens art och
omfattning for att skydda manniskors halsa och miljé mot skada och oldgenhet”.

Enligt denna paragraf stills det ett ansvar pa verksamhetsutovaren/forvaltaren att
inforskaffa sig kunskap om vilka miljorelaterade effekter byggnaden kan ge upphov till.

3.3.1 Forvaltarnas miljoarbete

Forvaltarna ansvar for att deras arbete genomfdrs pa ett sadant sett att byggnadens
miljopaverkan kan reduceras. Tidigare lag forvaltarnas fokus framforallt pd att reducera
byggnadens energibehov. Idag ar miljoarbetet ofta mer heltackande och beror aspekter som
vattenanviandning, avfallshantering, materialanvindning, ute/innemiljo och kemikalie-
hantering (Gluch, et al., 2007). For att underlatta miljoarbetet finns det en uppsjo av olika
verktyg sa som: grona hyresavtal, verktyg for miljdinventering samt olika lednings och
certifieringssystem.

3.3.1.1.1 Groéna hyresavtal

Grona hyresavtal ar en avtalsmall framtaget av fastighetsdgarna med syftet att skapa mindre
miljopaverkan fran lokaler. Mallen klargér de ansvarsomraden som hyresgast och hyresvard
innehar. Tillsammans skall aktérerna samverka for att uppfylla en mer hallbar byggnad
utifran: energi, inomhusmiljo, materialval och avfallshantering. For att teckna det gréna
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hyresavtalet maste ett antal obligatoriska ataganden vara uppfyllda. (Fastighetsdgarna,
2012)

3.3.1.1.2 Miljéinventering

En miljéinventering kan utféras i forebyggande syfte, eller infér renovering/rivning, for att
kartlagga och upptacka miljorelaterade risker med byggnaden. Idag finns en uppsjo av
etablerade inverteringsverktyg pa marknaden sa som: Miljovarudeklarationer, miljostatus
for byggnader, byggnadsdeklarationer, miljobedomning av fastigheter, svensk miljo-
besiktning, etc. Gemensamt for dessa ar att storsta fokus laggs pa innemiljorelaterade
aspekter. | viss man genomfors dven en genomgang av de aspekter vilket kan medféra en
extern miljopaverkan. (Hjalmarsson, 2006)

Syftet med miljovarudeklarationer ar att redovisa alla de viktigaste dmnen som ingar i
byggnaden som ar héalsofarliga eller har en inverkan pa miljon. Vilket innehall den innehar
kan skilja sig beroende pa det erfordrade syftet. Syftet kan exempelvis vara att undersoka
byggnadens allergiframkallande amnen, eller vilka miljostérande amnen byggnaden
innehar. (Glaumann, 1998)

Ecoeffect &r ett annat, bredare verktyg, dar fokus laggs pa byggnadens totala miljopaverkan.
Saledes ger verktyget en battre bedomningsgrund for fastighetens externa miljépaverkan
och beddémer foljande parametrar: Innemiljo, extern miljopaverkan samt paverkan pa
naturresurser. | metoden gors dven en materialinventering. Samtliga parametrar bedéms
utifran ett livscykelperspektiv. (Glaumann, 2009)

3.3.1.1.3 Kontrollplan

Enligt PBL skall en kontrollplan finnas fér sddana byggnadsarbeten som erfordrar rivningslov,
bygglov eller anmalan. Innan rivningsarbeten pabdrjas skall byggnadsnamnden ge sitt
godkdnnande varvid kontrollplanen granskas. | kontrollplanen skall en inventering av
fastighetens material vilket avses rivas faststallas. Detta for att 6ka forutsattningarna for en
god avfallshantering. (Boverket, 2014b)

3.3.1.1.4 Ledning och certifieringssystem

Miljoledningssystem har pa senare ar blivit allt vanligare inom byggsektorn. | Sverige
tilldmpas framforallt ISO 14001. Standarden ger en vagledning for hur foretag och
organisationer skall utfora sitt miljoarbete och att félja upp denna for att sikerstalla en
standig forbattring. Till denna standard ingar dven krav pa dokumentation av rutiner och
organisation av miljéarbetet. Ledningssystemet syftar sig till att foretag/organisationer skall
tillampa egenkontroll och saledes sdkerstalla ett valutformat miljoarbete. Det skall dock
podngteras att 1ISO 14001 endast ar ett ledningssystem och ar darmed inget matt pa hur
miljovanlig organisationen ar. (Malmqvist, 2004)

Enligt Malmqvist ar arbetet med milj6ledningssystem for fastighetsforvaltare relativt

bristfalligt. Anledningen till detta férklaras med att det saknas ekonomiska incitament for
att félja upp miljomalen. Dessutom har det dven varit problematiskt att relatera féretagets
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aktivitet till miljopaverkan, vilket gor att valet av miljoatgarder framforallt styrs av
ekonomiska incitament.

Miljocertifiering av byggnader har vaxt i popularitet och omfattning. Syftet med klassningen
ar att ge en indikation pa byggnadens miljoprestanda. Systemen ar uppbyggda pa ett sadant
sett att brukaren uppmanas att miljdanpassa byggnaden for att erhalla en béttre
"miljoklass”(med undantaget fran GreenBuilding som endast bestar av en klass). Idag nyttjas
framforallt klassificeringssystemen framférallt vid nybyggnation, men det finns &ven
mojligheter att klassa redan befintliga byggnader. | Tabell 3.8 presenteras de certifierings-
system som ar mest aktuella for det svenska bostadsbestandet enligt GreenBuilding
councling (Jakubova & Millander, 2012).

Tabell 3.8. Vanligt férekommande certifieringsmetoder.

certifieringsmetod Fokusomrade

Breeam Energi och utslapp av vaxthusgaser
Innemiljo, fastighetsskydd

GreenBuilding Energianvandning

Leed (befintlig byggnad) Narmiljo,

vatten och energianvandning
Material och resurser
Innemiljo

Miljobyggnad (befintlig byggnad)  Innemiljo
Energi
Material och kemikalier

3.3.2 Energianviandning

Hur stor miljopaverkan byggnaden har, ar direkt kopplat till mangden forbrukad energi och
valet av uppvarmningskalla. | Figur 3.11 presenteras de vanligaste energikallornas respektive
koldioxidutslapp. Uppvarmningskallan med minst utslapp ar pelletspanna foljt av varme-
pump driven av nordisk elmix. Oljepannan resulterar i det sarklass storsta koldioxid-
utslappet. (Gode, et al., 2011)
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Figur 3.11. Emissioner fran fyra olika energikdllor (Gode, et al., 2011) samt fran nordisk elmix
(Energimyndigheten, 2013)

3.3.2.1El

Det rader delade meningar om tillvagagangsattet for miljovardering av el. Detta beror pa att
utslappsnivaerna skiljer sig markant at beroende pa valet av elmix vilken utgor grunden for
utslappsberakningarna. Antingen kan svensk, nordisk eller europeisk elmix ligga som grund
till berdkningarna. Att nyttja svensk elmix kan dock ifragasattas da svenskproducerad el sdljs
pa den nordiska marknaden. Saledes ar det ett rimligare alternativ nyttja den nordiska
elmixen. Medelvardet for koldioxidutslappet, ur ett livscykelperspektiv, var mellan aren
2005-2009 125,5 g CO2c/kWh. (Energimyndigheten, 2013)

Sedan 1 juli 2013 skall elhandlare specificera pa sina fakturor hur den levererade elen ar
producerad. | specifikationen skall de framga om elen &r producerad fran karnkraft, férnybar
energi eller fossila energikdllor. Dartill skall de dven framga vilken miljobelastning
produktionen har gett upphov till (Corlerud Granstrom, et al.,, 2011). For att framja
produktionen av férnyelsebar energi kan verksamhetsutovaren vélja att képa sa kallad
"miljomarkt el”. Denna el ar producerad av fornyelsebar energi. Exempel pa sadana
markningar ar: Svanen, Bra Miljéval, Sero-el, Recs. Bra miljoval ar den vanligaste och innebar
att elenergin skall komma fran férnybara energikillor och att produktionen sker pa ett
sadant sett som att miljopaverkan reduceras. For att erhalla denna stampling skall elen vara
producerat i vattenkraftverk byggda fore 1996, vindkraftverk, solceller eller i
biobrédnsleanlaggningar. (Naturskyddsféreningen, u.a.)

3.3.2.2 Olja

Sedan oljekrisen har en 6vergang fran olja till fjarrvarme skett. Under 2013 utgjorde olja
0,8% av det totala energibehovet foér flerbostadshus och 3% for lokaler (Statens
Energimyndighet, 2014) (Statens Energimyndighet, 2013). Vid forbranning av olja bildas
kvave och svavelféreningar vilka har negativ inverkan pa miljon. Enligt miljofaktaboken
genererar oljepannor med en verkningsgrad pa 0,7 ett koldioxidutsléapp pa 413 g COzek/kWh
(Gode, et al., 2011).
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3.3.2.3 Fjarrvarme

Fjarrvarmens miljopaverkan skiljer sig lokalt beroende pa vilken fjarrvarmemix som nyttjas.
Darmed finns ett visst konsumentansvar att inférskaffa sig information gallande vilken
brdnslemix som nyttjas i den specifika regionen. Om branslemixen utgors av fossilt bransle
sa som naturgas boér konsumenten 6vervaga att istdllet valja andra uppvarmningsformer. Ett
schablonvéarde av koldioxidutslappet genererat av fjarrvarme uppgar till 88,6 gCO2er/kWh
(Gode, et al., 2011). Vardet baseras pa ett genomsnitt av branslemixen for Sveriges samtliga
fjdrrvarmenat, enligt Figur 3.12.

Branslemix

Naturgas
Avfallsgas 3%

2%
Avfall
19%
Biobranslen
44%

Spillvarme
9% Hjalpe Torv
3

Olja
2% N

Stenkol
3%

Rokgaskondenserin

7%
% 5% 3%
Figur 3.12. Brinslemixférdelning for samtliga fjdrrvdrmendt. (Svensk Fjdrrvdrme, 2013)

3.3.2.4 Varmepump
Miljopaverkan fran en varmepump kan delas in i foljande delar (Nordman, 2007)

o Miljopaverkan vid tillverkning och installation

o Miljopaverkan vid anvandning

o Miljopaverkan vid skrotning
Den storsta miljopaverkan sker under anvdndningsfasen och utgors framforallt av
miljopaverkan fran driv-energin. Saledes, ar varmepumpens effektivitet eller COP avgdrande
i beddomningen av miljopaverkan. Om nordisk elmix nyttjas och varmepumpens COP
uppskattas till tre genererar varmepumpen ett utslapp pa 39,3 g Co,/kWh (Gode, et al.,
2011).
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En ur miljohanseende kritisk komponent ar varmepumpens kéldmedium. Tidigare forekom
kéldmedium innehallande HCFC foreningar, vilket har ozonnedbrytande effekt. Dessa
foreningar forbjods pa marknaden den 31 december 2014 (Sveriges riksdag, 2007:846). Idag
har dessa ersatts med framférallt HFC féreningar. Dessa foéreningar riskerar ha aven
betydande miljopaverkan om dessa slapps ut i atmosfaren som resultat av en oaktsam eller
eftersatt skotsel. Dess Global Warming Potential varde (GWP) uppgar ofta till 6ver 2000, se
Tabell 3.9 (Nordman, 2007).

Tabell 3.9 . F6rekommande kéldmedium fér respektive virmepump. De
vanligaste dmnena dr markerad med fetstil (Nordman, 2007).

Vdrmepumpstyp Kéldmedie Kategori GWP100
Luft-luft R410A HFC 1725
R407C HFC 1525
Luft-vatten R134a HFC 1300
R407C HFC 1525
R410A HFC 1725
R290 Kolvate <10
R744 koldioxid 1
Viétska-vatten R134a HFC 1300
R407C HFC 1525
R404A HFC 3260
R410A HFC 1725
Franluft R134a HFC 1300
R290 kolvate <10

Varmepumpar med HFC féreningar vars fyllnadsgrad overskrider 3 kg erfordrar en arlig
lackagesokning enligt forordning (2007:846) vilket sammanfattas nedan. En normalstor villa
berors saledes inte av denna forordning da fyllnadsgraden brukar uppga till 0,7-2,5kg.

Forordning (SFS, 2007:846) om fluorerade vaxthusgaser och ozonnedbrytande dmnen
Lagen ar framforallt applicerbar pa fastigheter som innehar varmepumpar, kylutrustning,
luftkonditionering med kéldmedium vars vikt 6verstiger 3 kg och utgors av CFC, haloner,
HCFC och HFC. Enligt férordningen maste féljande punkter uppfyllas:
e Den 31 december 2014 férbjods kéldmedium innehallande HCFC
e FOr aggregat med koldmediumvikt med vars vikt overstiger 3 kg, men understiger
30 kg, maste en aterkommande lackagekontroll géras med ett intervall om minst en
gang per ar
e FOr aggregat med kdldmedium med vars vikt dverstiger 300 kg kéldmedium maste
lackagekontroll géras en gang var tredje manad.
e Efter atgardat lackage maste aterigen en kontroll géras inom loppet av en manad.
(SFS, 2007:846)

3.3.2.5 Fornyelsebar energi

Med fornyelsebar energi menas sadana energikillor som kan nyttjas dndligt utan att
forbrukas. Energin kan aningen produceras i egen regi eller képas in fran el/virme-
leverantorer. Vid mikroproduktion av varme ar pellets och solvirme det vanligaste
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alternativet. Egenproducerad el med solceller och vindkraft férekommer till en mindre
utstrackning (Bokalders & Block, 2009). Gemensamt for dessa energikallor ar att de har en
liten miljopaverkan. Pellets genererar ett utslapp pa 28,2 g COz/kWh (Gode, et al., 2011)

3.3.3 Vattenanvandning & avloppshantering

| Sverige tenderar byggnadens vattenanvandning ofta bli bortprioriterad, vilket resulterar i
en Okad miljobelastning. Byggnadens vattenanvandning boér hallas lag for att minska
miljobelastningen. Dartill bor byggnaden dven utformas med petroleum/fettavskiljare, om
verksamheten erfordrar detta.

3.3.3.1 Vattenanviandning

| Energimyndighetens rapport “vattenanvidndning i hushdll” presenterades en
sammanstallning av medelvardet fér vattenanvandningen hos flerbostadshus och fran 14
olika studier. Slutsatsen som kunde dras var att medelvardet for samtliga studier var 2100
liter/(m?2.4r). Att basera anvandningen pa liter/(m2.ar) skall dock endast ses som en grov
uppskattning. Detta eftersom sambandet mellan bostadens yta och anvandning kan
ifragasattas. Enheten mojliggér dock en enkel overslagsrakning av byggnadens
vattenanvandning. (Statens Energimyndighet, 2012)

Réknat fran liter per person och dag utgor det genomsnittliga vattenbehovet i Sverige till
140-250 (Statens Energimyndighet, 2009). Detta kan jamforas med FNs riktlinje pa 50
liter/person och dag (Bokalders & Block, 2009). En mojlig forklaring till denna vasentliga
skillnad ar Sveriges goda vattentillgdngar, vilket har resulterat att incitamenten fér en
resurshushallning av vatten &r l3ga. Vattenanvandning debiteras sillan enskilt i
flerbostadshus, vilket ytterligare reducerar incitamenten (Statens Energimyndighet, 2009).
Detta kan vara problematiskt da en hog vattenanvandning belastar miljon: Dels erfordrar en
Okad vattenanvandning storre resurser vid reningsprocessen samtidigt som hushallens
energibehov 6kar pa grund av en forhojd varmvattenanvandning (Bokalders & Block, 2009).
Saledes bor fastighetsdgare hushalla med vatten. Detta kan gbras genom att installera
vattenbesparande teknik (snalspolande WC och vattenarmatur, vattensnala vitvaror etc.).
Mer information finns att lasa gdllande byggnadens varmvattenanvandning i stycket 3.2.8
Tappvarmvattenférluster.

3.3.3.2 Avloppshantering

Enligt MB 9 kap §7 skall avloppsvatten avledas och renas om det foreligger risk for
manniskors halsa eller miljé. En likvardig notering finns att |dsa i Boverkets Byggregler (BFS,
2014:3) vilket framhéver att avledning skall finnas vid verksamheter vilket hanterar/nyttjar
dmnen som kan medféra skada pa avloppsanlaggningen. Vidare gar det att ldsa i Boverkets
Byggregler att avskiljare bor finnas om dagvattnet kan innehalla obetydliga koncentrationer
petroleumprodukter, slam eller fasta partiklar. (Boverket, 2014)

3.3.3.2.1 Petroleumavskiljare
Vid verksamheter déar olja, bensin och andra miljofarliga vatskor skall oljeavskiljare
anvandas. Inom sektorn flerbostadshus och lokaler innefattas detta framférallt av
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parkeringsplatser och garage. Oljeavskiljarens 6verskadliga princip bygger pa att vatskor
med lagre densitet (petroleumprodukter) skiktas fran tyngre vatskor (vatten). | avskiljarens
tank kommer saledes lattare vatskor (petroleumprodukter) ansamlas i tankens 6vre skikt,
och vatten i dess undre. Darefter separeras petroleumprodukterna fran vattnet.
(Naturvardsverket, 2007)

Vid en besiktning kan det vara problematiskt att finna oljeavskiljaren da dessa oftast finns
beldgna under markniva. Det lattaste tillvidgagangsattet, om mojligt, ar att studera
ritningsunderlag. Om detta inte finns tillgangligt erfordras en genomgang av
verksamhetens/fastighetens brunnar. (Naturvardsverket, 2007)

3.3.3.2.2 Fettavskiljare
Fettavskiljare skall enligt boverkets byggregler finnas i de verksamheter dar det
avloppsvattnets fetthalt 6verstiger det normala. Orsaken till detta ar att fettet ackumuleras
pa avloppsledningar, vilket medfér skador pa det lokala och kommunala avloppsnatet.
Verksamheter som detta avser ar bland annat:

e Restauranger

e Kommersiella kok (matsalar, skolor, dagis)

e Snabbmatsrestauranger

e Diverse industrier vilket hanterar mat. (Blecken, et al., 2010)

3.3.4 Avfallshantering

I miljobalken definieras avfall som “med avfall avses varje foremal, amne eller substans som
ingar i en avfallskategori och som innehavaren gor sig av med eller avser eller &r skyldig att
gobra sig av med. | Sverige uppgar den totala mangden hushallsavfall till 3 miljoner ton per ar
vilket motsvarar ca 230-300 kg/person och ar (Lundmark & Samakovlis, 2011). Producent,
kommun och hushall ansvarar tillsammans for en siaker och hallbar avfallshantering.
Producentansvaret innebdr att produkttillverkaren ansvarar for avfallshantering for den
specifika produkten. Produkter som tacks av producentansvaret ar: returpapper,
forpackningar, batterier, bilar, dack samt elektriska och tekniska produkter (Lundmark &
Samakovlis, 2011). For returpapper och forpackningar kan producenten antingen valja att
anlita en extern eller intern aktor for avfallshanteringen och insamlingen. For Ovrigt
hushallsavfall innehar hushallen ett sorteringsansvar medan kommunen ansvarar for
hantering och insamling (med undantag fran grovsopor som skall lamnas till
atervinningsstation). (Fastighetsagarna, 2004)

For att minska miljobelastningen skall avfall i storsta mojliga man sorteras. Genom att gora
detta kan médngden ramaterial reduceras, och darmed dven den miljébelastning som uppstar
vid extraheringen. Enligt naturvardsverket atervinningsgraden for icke farligt avfall 47% och
for farligt avfall 40%. Det finns idag ingen lag pa kallsortering. Diskussioner pagar dock att
detta skall inforas. (Agren, 2014)

| Ecoeffect varderas fastighetens sorteringsgrad efter maojligheten till att sortera féljande 11
fraktioner: miljofarligt avfall, batterier, metall, fargat glas, ofargat glas, papper,
pappforpackningar, hardplast, mjukplast, textiler samt 6vrigt brannbart avfall (Florgard,
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2000). Vart att notera att Ecoeffect inte tar hansyn tas till matavfall. En mojlig forklaring till
detta ar att den nyttjande litteraturkdllan ar fran ar 2000, da sortering av matavfall
fortfarande inte var etablerat.

Avfallsférordningar:

Renhallningsférordningen (SFS, 1998:902)
"Fastighetsagare ska skapa majligheter for sortering av
avfallsslag. Det utsorterade avfallet ska transporteras bort
fran fastigheten sa ofta att oldgenheter inte uppkommer”.

Férordning (SFS, 1997:185) om producentansvar for forpackningar

Forordningen innebar att férpackningar skall sorteras fran 6vrigt avfall. Ansvaret laggs pa
producenten vilket skall sdkerstalla mojligheter for sortering. Med férpackningar avses
wellpapp, papper, kartong, glas, plast och metall.

3.3.4.1 Farligt avfall

Farligt avfall ar sddant avfall innehallande dmnen som anses vara farliga ur miljohansyn.
Dessa amnen inkluderar amnen som ar explosiva, brandfarliga, fratande, eller som ar giftiga
for méanniska eller natur. En mer ingaende beskrivning av vilka @mnen som avses anges i
avfallsférordningen (SFS, 2011:927). Hushallen besitter ett sorteringsansvar medan ansvaret
for insamling och behandling ldggs pa kommunerna. Vissa flerbostadshus erbjuder
insamlingsmojligheter for batterier och belysning, for att sedan anlita avfallsforetag for
tomning av dessa. Genom att erbjuda denna service ar det troligt att incitamenten for en
saker farlig-avfallshantering okar.

Férordningen om deponering av avfall. (SFS, 2001:512)
| forordningen framgar det att farligt avfall skall separeras fran hushallsavfall och lamnas pa
avfallsstation eller fastighetens insamlingssystem.

3.3.5 Miljostorande amnen

Listan kan goras lang pa de material och amnen som finns i byggnader. | detta kapitel har en
avgransning gjorts till att endast beréra de amnen som har en betydande extern
miljopaverkan. | Tabell 3.10 presenteras vanligt férekommande toxiska @mnen i byggnader.

Tabell 3.10. Miljéfarliga émnen vilket kan patrdffas i byggnader (Lundblad & Hult, 2006)

Amne Halsorisk Byggnadsar
Koppar Toxisk effekt 1500-
Traskyddsmedel Toxisk effekt 1950-1990
Freon, CFC, HCFC ozonnedbrytning 1960-1998
HFC Potent vaxthusgas 1995-

PCB Reproduktionsstérande 1930-1973
kvicksilver Toxiskt -1995
Kadmium Toxiskt, bioackumulerbart 1950-1982
Bly Toxiskt, bioackumelerbart 1900-1995
Petroleumprodukter Toxiskt 1900-
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3.3.5.1 Koppar

Koppar ar en av de vanligaste féorekommande metallerna i vart samhélle. | byggnader
aterfinns metallen framforallt i elektroniska komponenter, vattenledningar och
takbekladnad. Metallen ar livsnédvéndig i alla levande organismer i sma kvantiteter, men
kan ha en toxisk effekt vid hégre kvantiteter. Spridningen av koppar sker vid oxidering fran
koppar (Cu) till kopparjoner (Cu?*). Oxideringsprocessen dger rum da kopparen kommer i
kontakt med fukt eller fororeningar fran atmosfaren. Saledes ar byggnadskomponenter som
vattenledningar och tak, sarskilt utsatta for oxidering. Dessa joner sprids sedan till
grundvatten och vattendrag dar bildning av metallsankor sker. (Mrdz, 2003)

Det finns idag inget férbud om anvandningen av koppar i byggnadskomponenter, men enligt
miljomalen och miljobalken skall fastighetsagaren inte nyttja sddana material som aventyrar
manniskors hélsa eller miljo. (Mrdz, 2003)

3.3.5.2 Kadmium

Kadmium nyttjades inledningsvis till legering av jarn pa grund av sina korrosionsskyddande
egenskaper. Dess popularitet viaxte pa 1960-70 talen och anvandes da framférallt som
sulfidpigment i farg samt som stabilisator i PVC-plast. Sdledes kan kadmium aterfinnas i stort
sett samtliga byggnadstekniska komponenter sa som: takbelaggning, takdetaljer, bekladnad,
skrivmaterial, ytskikt inne och ute, plastmattor och lister. (Lundblad & Hult, 2006)

De forsta indikatorerna pa kadmiumets negativa miljopaverkan noterades redan ar 1960.
Det kom att droja ytterligare till ar 1982, innan ett forbud om kadmiuminnehallande plaster,
stabilisatorer och som beklddnad stiftades. (Lundblad & Hult, 2006). An idag finns inget
heltdckande forbud gallande tekniska komponenter sa som batterier och ackumulatorer
innehallande kadmium. Dessa skall dock hanteras som farligt avfall enligt forordningen om
farligt avfall. (Naturvardsverket, 2010). Kadmiumets toxiska effekt harleds till dess formaga
att binda svavelforeningar, vilket har en inverkan pa enzymers funktion. Spridning av
kadmium har saledes en betydande inverkan pa djur och ekosystemen. (Naturvardsverket,
2010)

Vid en okular inspektion av byggnaden bor sarskilt fokus laggas pa plaster i klara nyanser av
gult, orange eller rott tillverkade fore 1982. Kadmium kan dven aterfinnas i dldre batterier i
formen NiCd. Att okulart sékerstélla att dessa innehaller kadmium ar dock endast majlig med
hjalp av kemisk analys.

3.3.5.3 Bly

Anvandes i stor utstrackning fore 1970 i flertalet byggkomponenter sa som skarvmaterial till
ror, gas och vattenror, belaggning pa plattak, forstarkningsmaterial i plast etc. Idag anvands
bly framforallt till blyackumulatorer och svarar for 50% av all blyanvandning. Vid korrosion
av metalliskt bly kan en spridning till naturen uppsta. Sarskilt uppstar denna koordinering
vid korrosionsutsatta ytor som tak. | naturen hdammar blyet framforallt
reproduktionsférmagan och fertiliteten (Gravenfors, et al., 2007). Det finns idag inget forbud
gallande blyanvandning i byggtekniska komponenter (med undantaget fran malarfarg), men
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en utfasning sker med hansyn till dess miljostorande egenskaper. Avfall av bly kategoriseras
som farligt avfall. (Kemikalieinspektionen, u.3.)

Likt andra amnen gar det inte med sdkerhet okulart konstatera huruvida en viss
byggnadskomponent innehaller bly eller inte. Det finns dock vissa kritiska byggnadsdetaljer
som kan tankas innehalla bly och bor dérmed granskas: Metallytor malade med matt gulrod
(rostfargad) farg, skarvmaterial av dldre gjutjarn, och blyackumulatorer/batterier. (Lundblad
& Hult, 2006)

3.3.5.4 PCB

PCB, polyklorerade bifenyler, ar ett samlingsnamn for kemiskt snarlika @mnen innehallande
klor. Amnena anvindes inom industrin sedan 1920-talet pa grund av dess eftertraktade
egenskaper sa som lag ledningsformaga och lag brannbarhet. Dessa aterfinns som
mjukgorare i plaster, tillsatsimnen i farger, oljor, fogmassor, plastbaserade golv
(acrydurgolv) och isolerrutor. Totalt uppskattas denna mangd utgora 300 ton. (Lundblad &
Hult, 2006)

| borjan av 1960-talet uppmarksammades PCB utgora ett hot for miljon. Féreningarna
innehar svarnedbrytbar egenskaper och orsakar langlivade problem for organismer och
miljo. Forsaljningen av PCB innehallande produkter forbjods darmed i Sverige ar 1978. Ar
1995 forbjods dven anvandningen av redan befintliga produkter innehallande @mnet. Trots
detta aterfinns PCB an idag i var natur, framst pa grund av en oaktsam avfallshantering
(Lundblad & Hult, 2006). Enligt férordningen om PCB maste alla byggnader innehallande PCB
vara sanerade till ar 2016 (se nedan). Saledes skall byggnader vilket blivit utformade mellan
aren 1956-1973 genomfdra en PCB inventering.

Vid en okular identifiering av PCB bor extra granskning goras pa graa eller svarta fogmassor
med tydlig krackelering (vars djup ofta ar nagra mm). Isolerrutor innehallande PCB
kdnnetecknas av limmade isolerrutor. Om produktionsdret och fabrikat anges pa
distansprofilen kan indikera huruvida isolerrutan innehaller PCB eller inte. (Lindquist, 2009)

Férordning (SFS, 2007:19) om PCB

Forordningen stéller saneringskrav pa att byggnader som innehaller PCB. Riskbyggnader for
PCB avser de byggnader som blivit renoverade eller byggda mellan aren 1956 och 1973. Till
den 30 juni 2014 skall alla byggnader, med undantaget for industrifastigheter, som blivit
renoverade eller byggda mellan aren 1956-1969 varit sanerade. Samtliga byggnader skall ha
blivit sanerade till 30 juni 2016. Saneringen maste utféras av auktoriserad saneringsfirma.

3.3.5.5 Kvicksilver

Kvicksilver utmarker sig med att vara den enda metallen som ar flytande i rumstemperatur.
Dess goda ledningsformaga resulterade att amnet aterfinns i dldre elektroniska produkter.
Idag aterfinns kvicksilver framférallt i lagenergilampor och lysror (Kemikalieinspektionen,
2011). Aven vanligt férekommande &r att dterfinna kvicksilver i termostater. Byggnader
lokaliserade vid/pa tidigare tandlakarmottagningar innehar en risk for en forhojd exponering
och bor darmed saneras. (Lundblad & Hult, 2006)
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Kvicksilver klassificeras som en av de i sarklass giftigaste metallen féor mikroorganismer pa
grund av dess svarnedbrytbara och toxiska egenskaper. Amnet ansamlas i fettvidvnaden hos
mikroorganismerna och sprids darmed vidare via naringskedjan. Det rader sedan 1998
forbud om tillverkning och forséljning av kvicksilver i matinstrument (SFS, 1998:944).
Kvicksilverinnehallande komponenter sorteras som farligt avfall.

Vid en okuldr besiktning bor &ldre elektronisk utrustning granskas. Aven termostater och
lagenergilampor bor kontrolleras. For att forhindra en vidare spridning bor en ersattning till
kvicksilverfria produkter géras. Uppmarksamma dock att kvicksilverinnehallande produkter
skall sorteras som farligt avfall.

3.3.5.6 Ozonnedbrytande amnen (freoner) och potenta

viaxthusgaser.

Freoner utgdrs av foreningar bestdende av CFC, HCFC eller HFC. Freonernas
ozonnedbrytande effekt uppstar da dessa utgors av foreningar av klor (CFC, HCFC). Det
vanligaste tillampningsomradet for freoner ar kéldmedium till kylaggregat och drivgas till
sprayflaskor. Tidigare anvdands CFC foreningar dessutom som isolerglas i atskilliga
isolerprodukter (Lundblad & Hult, 2006). Ar 1995 stiftades de forsta forbudet gillande
forsaljning av CFC-innehallande foreningar (SFS, 1995:636). Sedan 2014 utvidgades férbudet
(SFS, 2007:846) att dven galla forbud mot nyttjande av kéldmedium innehéllande HCFC.
Dessa koldmedium har framférallt ersatts med HFC foreningar. Féreningarna innehar
forvisso ingen ozonnedbrytande effekt, men ar en kraftig potentiell vaxthusgas. Ofta innehar
gaserna ett global warming potential (GWP) pa éver 2000 (Nordman, 2007). Darmed &ar det
av stor vikt att arliga lacksokningar genomfors.

Vid en okular inspektion bor framforallt dldre kylaggregat studeras. Genom att granska
produktionsar och tillverkare kan uppgifter hamtas géllande dess eventuella innehall av CFC.
Da HFC nyttjas som kéldmedium, och dess fyllnadsgrad overstiger 3 kg, skall inspektion
lacksokningsdokument goras. (Nordman, 2007)

3.3.5.7 Tryckimpregnerat tra

Tryckimpregnerat trd forekommer framforallt utomhus, men aven till viss man i tra-
konstruktioner inomhus. Dess toxiska effekt varierar beroende pa vilket &mne som nyttjats
vid impregneringen. Vanligt férekommande amnen ar kreosot, arsenik, koppar, krom,
borsyra, pentaklorfenol och tennorganiska foreningar. Med hansyn till dessa amnens toxiska
och miljostorande effekt bor tryckimpregnerat trd undvikas i byggnadskonstruktionen.
(Lundblad & Hult, 2006)

En genomgang av fastighetens trakomponenter bor goras for att pavisa forekomst av
tryckimpregnering. Vanligtvis ar tra vilket blivit impregnerat gronfargat. Det kan vara mycket
svart, om inte omgjligt, att identifiera om traet blivit 6vermalat. Trd som blivit impregnerat
av kreosotbehandling kan kdnnas igen pa dess karakteristiska lukt. For att med sdkerhet
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konstatera att traet blivit impregnerat av miljostérande amnen erfordras laboratorieanalys.
(Lundblad & Hult, 2006)

3.3.5.8 Petroleumprodukter

Petroleumprodukter kan forekomma i fastigheter vilket innehar parkeringsplatser/garage
eller i fastigheter med oljecisterner. Oljecisterner aterfinns typiskt i de fastigheter som
nyttjar eller har nyttjat virmesystem av olja. (Naturvardsverket, 2007). D& petroleum-
produkterna lacker ut i grundvattnet uppstar stor skada pa levande organismer och
vaxtriket. Dess fettlosliga egenskaper medfor att utsattheten fran andra toxiska @mnen okar.

3.3.6 Mark och ekologi

For att 6ka biodiversitten skall byggnadens tillhérande tomt vara utformad med gronska.
Andelen gronska kan matas genom att berdkna dess gronytefaktor. Dartill ar det vasentligt
att tomten ar fri fran miljostorande féroreningar.

3.3.6.1 Gronytefaktor (GYF)

Gronytefaktor ar en metod for att mata andelen gréonskade omraden i stadsomraden.
Metoden introducerades i Tyskland i borjan av 90 talet och introducerades forst i Sverige pa
Bo01 i Vastra hamnen i Malma. Idag tillampas metoden framférallt i de omraden vilket har
hoéga hallbarhetsambitioner. En gronskande utemiljo ar inte endast av intresse for att dka
trivseln, utan har &ven en positiv inverkan pa ekologin: Okad pollineringsgrad,
jordmansbildning, upptag av CO2, 6kad biodiversitet etc (Gustafsson, 2012). GYF tas fram
genom tillampning av Ekvation 2.

__ Area av grénskande (ekosystemgivande yta) (2)

GYF

Total tomtarea

For att definieras som hallbar brukar gransvardet 0,6 anvandas (Green, et al., 2014)

3.3.6.2 Fororenad mark

Fastigheter belagna pa en mark vilket tidigare inrymt verksamheter med hantering av toxiska
amnen bor genomga en provtagning av markens toxicitet. Exempel pa sadana verksamheter
ar: industrier, bensinmackar, deponianlaggningar och tandldkarmottagningar.(Lansstyrelsen
Skane, 2006)

Sedan 1999 har naturvardsverket tillsammans med lansstyrelsen arbetat med att kartldgga
omraden vilket har en forhéjd risk att ha fororenad mark. Arbetet ar ett resultat av
miljémalet “giftfri miljo”. | Skane beriknas inventeringen vara klar i slutet av 2015. Ar 2005
hade redan 6300 objekt identifierats som innehade en potentiell risk for férorening. Under
2009 skickades information ut till fastighetsdgarna av dessa marker. Vid bekraftad
fororening, vilket konstateras efter provtagning, skall marken saneras for att undvika skada
pa miljén och hélsan. (Lansstyrelsen Skane, u.a.)
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3.4 Byggnadens utomhusmiljo

Byggnadens utomhusmiljo speglar till stor grad byggnadens identitet. Enligt Kristensson
(2007) fyller byggnadens utemiljo framforallt fyra viktiga funktioner: “garden som
bostadsnara uterum, garden som lekplats, garden som motesplats och garden som utsikt”.
Garden som uterum innebar dess funktion att nyttjas for vardagliga aktiviteter s3 som
avkoppling och umgange med vanner och bekanta. For att uppmuntra detta bor forvaltaren
tillgodose de boende med utemaobler och dylikt. Garden som lekplats riktar sig till gardens
funktion att tillhandahalla mojligheter till lek och fysiskaktivitet. Garden som motesplats
syftar till gardens formaga att verka som en social samlingspunkt hos de boende i
grannskapet. Garden som utsikt betonar gardens estetikh6jande effekter och bidrar till en
vackrare utsikt hos de boende i form av en gronskande omgivning. (Kristensson & Laurell,
2007)

Trots de mervarden garden genererar tycks denna i manga fall bli bortprioriterarad hos
manga forvaltare. For att utegarden skall upplevas som tilltalande och nyttjas av de boende
skall den vara (Berglund & Jergeby, 1998):

Tillganglig for individer med olika behov

Trygg och saker

Inneha trivselhdjande element sa som gronska och rekreationsomraden
Vélunderhallen

Da dessa aspekter ar grunden for en valutformad innergard kommer dessa beroras i
separata avsnitt i detta kapitel.

3.4.1 Fysisk tillgdnglighet

Fysisk tillganglighet innebar att byggnaden skall vara framkomlig for brukare oavsett
funktionsduglighet (handikappanpassad). Dessutom innefattar den fysiska tillgdngligheten
ocksa av framkomligheten hos avfall och utryckningspersonal. Att ha goda rutiner for
snoskottning okar tillgangligheten vintertid.

3.4.1.1 Handikappanpassning

Ar 2008 stiftade Sveriges regering en lag om att alla offentliga platser (iven befintliga) skall
vara tillgdngliga oberoende av individens funktionsnedsatthet (Andersson, 2013). Liknande
lag gar att aterfinna i boverkets byggregler (BFS, 2014:3). Dessa galler dock endast vid
nybyggnation, vilket gor att tillgdngligheten for dldre bostadsbestand oftast ar begransad

Enligt (BFS, 2014:3) kapitel 3, skall tomten utformas pa ett sadant sett att:

e Tomten ar tillganglig med rullstol

e Gangytor kan nyttjas av rorelsehindrade.

e Nivaskillnader ar utjiamnande eller forsedda med ramper

e Angoringsplats for bilar finns inom 25 meter fran entréer

e Entréer ar tillgangliga for rorelsehindrade

e Dorrar och portar kan 6ppnas av personer med nedsatt rorelseférmaga
Vidare framgar det i Plan och Byggforordningen (PBF 3 kap. 4 och 18 §§) att byggnader (vid
byggnation) utformade med mer én 3 vaningar skall inneha hiss.
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3.4.1.2 Tillginglighet for avfallshantering och
utryckningsfordon

Avfallshantering

| Avfall Sveriges rapport “Handbok for avfallsutrymmen” listas en rad rad och anvisningar for
hur utformningen av avfallsutrymmen boér ske. Dessa bor tillampas som riktlinjer for
fastighetsagarens avfallsarbete. Lokala regler gallande tillgangligheten hos avfallsarbetarna
forekommer i respektive kommun (Fastighetsdgarna, 2004). Nedan foljer en lista pa Avfall
Sveriges rekommendationer géllande tillgangligheten av avfallshanteringen (Avfall Sverige,
2009).

e Avfallsutrymmet bor icke placeras langre an 50 m fran byggnadens entré. (BFS,
2014:3)

e Avfallsutrymmet bor placeras sa nara sopbilens lastningsplats som maijligt. Om
maijligt bor denna stracka understiga 10 m. Lokala avgifter kan férekomma vid
langre drag-strackor

e (Gangvagen bor vara minst 1,2 m bred

o Avfallsutrymmet bor ha minst 2,1 m fri hojd

e Lutande gangvag till avfallsutrymmet bor undvikas, dar detta inte ar mojligt skall
ramp installeras (lutning<1:12)

e Gangvagen till avfallsutrymmet skall vara snorojd vintertid

Utryckningsfordon

Enligt boverkets byggregler del 2 om Brandskydd (BBR2012 kap 5 Brandskydd) star det att
"byggnader ska vara atkomliga fér raddningsinsatser”. Vidare star det att avstandet mellan
uppstallningsplatsen for rdddningsfordonet och byggnadens angreppspunkt bér understiga
50 m.

Som komplement till boverkets byggregler har Raddningstjansten Syd publicerat rapporten
"Rad och anvisning-utrymning med hjélp av Rédddningstjdénsten syd” dar mer detaljerade
forutskrifter om hur brand-vagen skall vara utformad finns:
e Tillgdnglighet till angreppspunkt inom 50 m
e Minst 4 m fri hojd
e Maximalt 8% horisontell lutning
Maximalt 2% vertikal lutning
Hinderritt med minst 7 meter innerradie i kurvor
e Hardgjord yta vilket klarar en belastning om 100 kN axeltryck (Raddningstjansten
Syd, 2014)

3.4.1.3 Snorojning

Att ha goda rutiner for snérojning ar vasentligt for att 6ka tillgangligheten vintertid och
reducera antalet halkolyckor. Alla fastighetsdgare (privat, kommunal eller bostadsratt-
forening) ansvarar for att snéréjning sker i tillracklig man pa den enskilda tomten. Vid olyckor
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relaterade till en eftersatt snéréjning kan fastighetsagaren bli skadestandsskyldig. Saledes
ar det av stor vikt att rutiner for snorojning finns i verksamheten. (Stockholm Stad, 2015)

3.4.2 Trygghet och sakerhet

En av grunderna till en valfungerande utemiljo ar att den upplevs vara trygg och saker.

3.4.2.1 Upplevd trygghet
Enligt en statistisk fran Brottsforebygganderadet anger 17 % av Stockholms invanare kanner
sig otrygga d& de kvillstid vistas i ndromradet kring byggnaden (Widlund & Ostberg, 2013).
Manga studier indikerar att den upplevda tryggheten ar en av de viktigaste
boendeaspekterna. Enligt Bo Trygg 05 ar foljande punkter grundlaggande for att uppna en
trygg byggnad (Bo Tryggt 05, 2006)

1. God 6verblickbarhet
Allmanna markytor skall vara 6verblickbara. Viktiga aspekter att beakta ar belysning,
fonsterplacering och utformningen av skymda ytor. God belysning ar sarskilt viktigt vid
entréer, garage och avskilda ytor.

2. Tydlig zonindelning
Tomtgransen bor markeras pa ett sadant sett att det framgar vad som tillhor allmanheten
och vad som &r privat. Detta kan goras antingen med fysiska (staket, grindar etc.) eller
symboliska granser (dndrad markbeldggning etc.).

3. Valutformat Inbrottsskydd
Entréer skall vara forsedda med stang- och lasbara dérrar. Vid nyttjande av kodlas skall
dessa regelbundet dndras.

4. God skotsel
Byggnaders yttre skikt och dess utemiljo skall hallas i gott skick. Eftersatt skotsel 6kar
vandaliseringsgraden och otryggheten i byggnaden. Klotter skall avlagsnas direkt efter
uppkomst. (Bo Tryggt 05, 2006)

3.4.2.2 Sikerhet

Byggnadens utegard fyller en vasentlig funktion for barns lek och utvecklingsférmaga. Denna
plats kan dven utgoéra en fara for barnen. | Sverige uppsoker varje ar 20 000 barn sjukhus pa
grund av skador relaterade till byggnadens yttre miljo. Saledes ar det viktigt att utegarden
utformas pa ett sadant sett att skador elimineras. Fastigheter beldgna intill storre vagar, bor
ha staket eller annan avskiljare for att forhindra att barn springer ut i vagen. Verktyg och
installationer vilket kan medféra skador bor férvaras pa oatkomligt stélle. Toxiska kemikalier
och bekdmpningsmedel skall férvaras ur rackhall fran barnen. (Olsson, 2011)

Andra aspekter som bor beaktas for att tillgodose en sdker utemiljo ar hojden pa
balkongracken. Enligt BBR, kapitel 8:2, skall rackena ha en hojt pa minst 1,1 meter. Kravet
galler inte for befintliga fastigheter, men fastighetsagare med hoga sakerhetsambitioner boér
strdva efter att folja lagkravet. Aldre fastighetsbestdnd har oftast en rickeshdjd pa 0,8-1
meter, vilket utgor en sdkerhetsrisk for de boende.
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3.4.3 Trivsel

Att ha en innergard med grénska skapar manga mervarden: ekologin och biodiversitten
forbattras samtidigt som brukarnas livskvalité forbattras. Det dr dven av vikt att beakta sol,
vind och ljudférhallanden vid utformningen av utemiljon.

3.4.3.1 Gronska och rekreationsomraden
Fastigheter med tillhorande grénska upplevs oftast som mer attraktiva, ndgot som kan
medfora ett hogre fastighetsvarde. Studier framhaver naturens stresslindrande egenskaper.
| boverkets skrift “Bostadsndra Natur” (2007) framgar betydelsen av att utforma stads-
bebyggelsen med gronska. | skriften rekommenderar boverket ett maximalt avstand fran
bostaden till gronomraden pa 300 meter (Boverket, 2007b).

| takt med att staderna blir allt mer tatbefolkade, med minskade allmanningar som féljd,
stalls hogre krav pa den enskilda marken (SCB, 2010). | dessa omraden bor extra fokus laggas
pa att skapa en naturskon utemiljo. Valet av vaxtlighet ar individuellt, men kan med fordel
utformas sa att olika gardszoner skapas. Férutom att zonerna tydliggér vad som tillhor den
enskilda fastigheten och allmédnheten kan dessa dven verka for att 6ka trivselfaktorn:
Laskapande ytor kring utemdbler skapas genom omslutande buskageplantering. Buskage
kan dven nyttjas for att skymma mindre estetiskt tilltalande byggnadselement sd som
avfallsstation och kompost (Boverket, 2008b). Andra komponenter som kan inga i en
utegard med hog trivselfaktor ar: mojlighet till cykelparkering, grillplatser, festlokal etc.

3.4.3.2 Sol, skugga och vind

Enligt Ecoeffect bor uteplatsen utformas sa att tillgang till bade sol och skugga finns.
Véarderingen baseras pa antalet soltimmar och mdjligheten till skuggavskdarmning. Bast
podng erhalles da uteplatsens soltimmar, vid host och vardagsjamning, o6verskrider 7
timmar, och om madjligheter till skuggavskdarmning finns (Florgard, 2000). Det kan dock
ifragasattas om denna varderingsmetod missgynnar byggnader lokaliserade i tatbebyggelse
med en begransad solinstralning. En alternativ varderingsmetod bor saledes vara att studera
huruvida byggnadens innergard ar placerat pa basta mojliga lage utifran det givna sol-och
skuggforutsattningarna. Sittplatser bor inte utformas pa sarskilt vindutsatta platser. Om
byggnaden inte tillater en 13 placerad utegard bor vindskydd installeras. Dessa kan aningen
besta av naturlig vegetation eller av skarmar. (Florgard, 2000)

3.4.3.3 Ljudforhallanden

Storande ljud i utemiljon uppsta pa grund av ljud fran omgivningen eller fran den egna
verksamheten. Byggnader vilket innehar yttre installationer bor sarskilt beakta denna aspekt
da installationerna kan ge upphov till ett lagfrekvent ljud, vilket kan uppfattas som stérande
for brukarna. Dessa bor saledes placeras pa en avsides plats fran sittplatser och dylikt, dar
ljudnivan inte uppfattas som stérande. (Florgard, 2000)

Trafikbuller ar en annan aspekt vilket kan medfora ett stérningsmoment fér de boende.

Uppskattningsvis uppger 4-9% av Sveriges befolkning vara mycket storda av trafikbuller
(Myhr, 2007). Fastigheter i storstadsomraden &r sarskilt utsatta. | dessa omraden kan det
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vara aktuellt att installera ljudavskarmningsskydd for att reducera ljudnivan. For att
identifiera om sddana atgarder ar nodvandiga kan ljudmatningar utforas. Dessa skall utforas
under en langre tidsperiod, da ljudnivan kan variera beroende pa tidpunkt och dag (Myhr,
2007).

Riksdagen fattade 1997 ett beslut (Prop., 1996/97:53) om att den genomsnittliga ljudnivan
for bostaders intilliggande yta skall understiga 55 dB(A) samt inneha en maximal ljudniva pa
70 dB(A). Som jamforelse kan det namnas att en normal samtalston ligger pa 65 dB(A)
(Boverket, 2008c).

3.4.4 Skotsel

Betydelsen av att ha en valskott tradgard paverkar bade foérvaltare och brukarna positivt.
Forvaltarna paverkas dels i form av gladare hyresgaster men &dven ur ett ekonomiskt
perspektiv da fastighetens marknadsvarde oftast paverkas positivt (Heino, 2010). Manga
rapporter, likt ”"Bo Trygg 05”, poangterar &ven att en valskott tradgard okar
trygghetskanslan: overblickbarheten 6kar vilket minskar risken for kriminell aktivitet.
Dessutom okar narvaron i omradet da boende stimuleras att nyttja denna. Slutligen
resulterar dven en valskott tradgard i en 6kad tillgénglighet.

Genom att ha rutiner for tradgardsskotseln okar mojligheterna till att ha en valskott
tradgard. Hur dessa utformas ar upp till forvaltaren. De kan antingen vélja att anlita intern
eller extern tradgardsskotsel.
Rutinerna for tradgardsskotseln bor inkludera:

e Ograsbekdmpning

e Beskarning/gallring av véxter

e Grasklippning

e Avlagsnande av fraimmande féremal (fimpar, skrap etc.)

e Underhall av utemdbler och dylikt
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4 Resultat
4.1 Modellstruktur

Modellen skall verka for att statusbedéma byggnader utifran nio mojliga amnesomraden:
energi, miljo, utemiljo, fukt, innemiljo, installationer, drift och underhall, organisation och
byggnadskomponenter. Respektive damnesomrade ar uppdelade i undergrupper med
tillhorande fragor. Tillsammans bildar dessa ett fragebatteri som fungerar som en
besiktningsmall for utférandet av statusbedémningen. Varje amnesomrade &r fristaende,
vilket tillater fastighetsdgaren att gora ett urval av vilka d@mnesomraden denna vill
undersoka. Vidare finns det tva principiella uppdelningar pa &mnesomraden: Teknisk status
och forutsattningar for att bibehdlla en god teknisk status. Uppdelningen och
dmnesomradena som ingar i respektive visas i Figur 4.1.

Statusbeddomning

Teknisk status
r— e
- Utemiljo - Miljs

Fukt

- Energi

Utemiljo
- Innemiljo f— Fukt
o Installationer f— Innemiljo

d Byggnadskomponenter — Installationer

- Arbetsmiljo

= Byggnadskomponenter

— SBA

Figur 4.1. Hierarkisk struktur av den framtagna modellen.

I modellens kdrna ingar ett koncept for uppbyggnaden av en databas dar fragebatteriet och
resultatet fran genomforda statusbeddémningar lagras. Utifran databasen etableras ett
kontroll-, referens- och presentationssystem. Vid applicering av besiktningsmallen inhdmtas
information fran databasen for att darefter anpassas till den specifika fastigheten.
Fragebatteriet ar saledes inte entydigt bestdmt, och kan komma att differentiera beroende
pa val av dmnesomrade, byggnadsar, byggnadsstorlek och verksamhet.

Vid utformningen av modellen har fokus varit att utforma denna pa ett lattbegripligt satt
samt att besiktningen skall vara genomforbar pa ett fatal dagar och applicerbar pa bade
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lokalbyggnader och flerbostadshus. Modellen avser att kunna verka som underlag till
foljande omraden:

e Specificering av djupare undersokningar

e Framtagning av mojliga atgarder vid renovering och ombyggnad

e Prioritering av atgarder i ett byggnadsbestand

4.1.1 Modellprocessen

Modellprocessen kan sammanfattas med ”Plan, do, check, act” enligt Figur 4.2.

* Val avomrade * Administrativa fragor till
e Administrativa fragor till besiktningsutféraren
forvaltare * Besiktningsmall tas fram

[ |+ Besiktningsutférande

Act Check /

e Forslag pa vidare handlingar *  Kontrollsystem
e Referenssystem
* Presentation av resultat

Figur 4.2. Modellprocessens utférande.

Punkterna i modellprocessen (administrativa fragor, kontrollsystem, referenssystem etc.)
kommer berdras i separata stycken i denna rapport. Nedan féljer en sammanfattning av
modellprocessens olika delsteg:

Plan: Har planeras besiktningsutférandet genom att forvaltaren forst valjer ut de
amnesomraden som skall beaktas. Darefter besvarar forvaltaren nagra inledande
administrativa fragor gallande den byggnad som skall understkas. Syftet med dessa ar att
specificera fragebatteriet till en besiktningsmall som skall vara anpassat till den enskilda
byggnaden. Om forvaltaren eller fastighetsagaren viljer att undersdka inomhusmiljon ar det
i detta stadie som en brukarenkat kan skickas ut.

Do: | detta skede av modellprocessen genomfors sjalva besiktningen. Besiktningsutférandet
borjar genom att besiktningsutféraren besvarar ett antal administrativa fragor for att
ytterligare anpassa besiktningsmallen till den specifika byggnaden. Nar detta ar gjort ar
besiktningsmallen fullstandig och besiktningsutférandet kan paborjas.
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Check: | detta steg analyseras resultatet fran besiktningsutférandet. Modellens kontroll-
system skall upptdcka eventuella fel som funnits i besiktningsmallen och fel som finns i
resultatet. Fel i besiktningsmallen kan upptédckas genom obesvarade fragor och aterkoppling
fran besiktningsutforaren. Fel i resultatet upptéacks genom obesvarade fragor och att svaren
skiljer sig stort fran liknande byggnader. De fel som upptacks genomgar sedan en kvalitativ
beddmning for att forbattra modellens fragor och resultatet fran besiktningen.

Ett referenssystem skapas med hjalp av de administrativa fragorna for att den specifika
byggnaden skall jamforas med liknande byggnader. Presentationen av resultatet sker med
rosdiagram innehallande byggnadens status i forhallande till referenssystemet. Dartill
presenteras resultatet fran sarskilt kritiska fragor. Dessa fragor ar av sadan karaktar att de
antingen utgor en direkt halsofara eller bristande laguppfyllelse. Resultaten nyttjas sedan
for att géra en kvalitativ bedomning av byggnadens status samt att ta fram forslag pa vidare
handlingar.

Act: | detta skede skall férslag pa vidare handlingar presenteras. De vidare handlingarna kan
vara sadana som skall forbattra modellen eller sddana som skall forbattra “Teknisk status”
eller "Forutsattningar for att bibehalla en god teknisk status”.

4.1.2 Amnesomrade

Varje amnesomrade undersoks utifran ett antal undergrupper. Till dessa undergrupper
sammanstalls ett fragebatteri med syftet att verka som en besiktningsmall vid
beddmningen av fastighetens status.

Vid framtagningen av omraden och undergrupper har foljande riktlinjer anvants:
1. Varje valt amnesomrade skall kunna harledas till en byggnad eller fastighet

2. Tillsammans skall &mnesomradena verka for att ge en helhetsbild 6ver byggnadens
status

Fastighetsagaren skall ansvara for och kunna paverka @mnesomradena
Amnesomradena skall kunna utféras fristdende och oberoende av varandra
Rubriken for varje amnesomrade skall presenteras med positiv associering

o vk w

Undergrupper skall fortydliga vilken typ av brist amnesomradet innehar

En del fragor i fragebatteriet forekommer i flera @mnesomrade for att skapa en horisontell
koppling. Genom att géra detta skapas en koppling mellan olika &mnesomraden vars
paverkan anses vara gemensam. Dessa fragor ar viktiga da det &r de som innebar att
modellen far en dynamik mellan &mnesomradena. Motstridiga svar forhindras genom
tydliga beskrivningar till respektive fraga.

Fragebatteriet har dven delats upp i tva delar: teknisk status och férutsattningar for att
bibehalla en god teknisk status. Detta gors for att lattare kunna belysa att de problem som
finns i den faktiska byggnaden och vilka brister som finns i fastighetsférvaltarens arbete,
vilket beaktas i forutsattningar.
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Valet av dmnesomrade, undergrupper och antal fragor som berors i fragebatteriet beskrivs
i Tabell 4.1 och 4.2.

Tabell 4.1. Modellens émnesomrdde, undergrupper samt antal inbérdes fragor, teknisk status.

Amnesomrade Undergrupper Antal fragor
Teknisk Status
Energi (51) Energibehov
Varmvattenbehov
Elbehov
Transmission och koldbryggor
Ventilationsforluster
Luftlackageforluster
Distribution och Reglerforluster
Varmeatervinning
Varmetillskott
Extern miljopaverkan (21) Energianvandning
Vatten och Avlopp
Avfallshantering
Miljostérande amnen
Mark och ekologi
Utomhusmiljé (14) Fysisk tillganglighet
Trygghet och sdkerhet
Trivsel
Skotsel
Fukt (36) Tak
Vind
Vagg
Grund
Badrum/Vatrum
Installationer
Inomhusmiljé (38) Luftkvalité
Termiskt klimat
Ljud
Ljus
Tillganglighet
Installationer (37) Vatten och avlopp
Ventilation
Uppvarmning/kylning
Elsdkerhet
Hissar
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Arbetsmiljé (9)
Byggnadskomponenter (7)
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Tabell 4.2. Modellens émnesomrade, undergrupper samt antal inbérdes fragor, teknisk status.

Amnesomrade Undergrupper Antal fragor

Forutsattningar

Drift och underhall (52) Energi 13
Extern miljopaverkan 5
Utemiljo 4
Fukt
Inomhusmiljé 11
Installationer 7
Arbetsmiljo 2
Byggnadskomponenter 3
Systematiskt brandskyddsarbete 6

Organisation (10) Energiledning 5
Miljoledning 5

4.1.3 Fragebatteri

4.1.3.1 Administrativa fragor

For att underlatta besiktningen besvaras ett antal administrativa fragor som skall anpassa
de poanggivande fragebatteriet till den byggnad som skall besiktas. Darav differentierar
besiktningsmallen beroende pa hur de administrativa fragorna besvaras. Forsta delen av
fragorna besvaras av fastighetsdgare och forvaltare. Dessa fragor benamns ”administrativa
fragor till fastighetsdgaren”. Nedan foljer ett utdrag av de fragor vilket stélls fastighetsagare
och forvaltare:

o Vilka @mnesomraden skall undersdkas?

o Vilken verksamhet bedrivs i fastigheten?

e Vilket ar uppférdes byggnaden?

e Hur stor ar brukararean: Boarea (BOA)/ Lokalarea (LOA)?

e Har byggnaden genomgatt nagra omfattande renoveringar?

e Hur manga vaningsplan (BOA/LOA) ovan mark inryms i byggnaden?

Eftersom fastighetsdgare som forvaltar ett stort bestand inte alltid kan besvara fragor om en
specifik byggnads konstruktion sa besvaras vissa fragor utav besiktningsutféraren. Dessa
bendamns som “administrativa fragor till besiktningsutféraren”. Nedan foljer ett utdrag av de
fragor vilket stalls till besiktningsutféraren:

e Hur ar byggnadens placering i forhallande till andra byggnader?
(friliggande/mellanliggande/hopbyggt men ej mellanliggande)

e Vilken ar den generella takutformningen?

e Vad ar takbjalklagets/mellanbjélklagets huvudsakliga uppbyggnad?

4.1.3.2 Poanggivande fragor

Vid utformningen av de poanggivande fragorna i fragebatteriet har formuleringen skett pa
ett sadant sett att subjektivitet undvikits i storsta man. Detta eftersom mallen skall ge
samma utfall oavsett val av besiktningsutforare. Fragorna riktar sig endast till sddana
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aspekter vilket fastighetsagaren har mojlighet till att forbattra. Varje fraga besvaras med
ja/nej och poingsatts med 1 respektive 0 podng. Ovrigt har féljande riktlinjer nyttjats vid
framtagningen av fragebatteriet:

1. Fragorna skall kunna besvaras okulart eller med hjalp av atkomliga dokument samt

skall dessa vara latta att besvara

2. Fragor som indikerar samma problem skall, i s3 stor utstrdckning som moijligt,
undvikas inom samma undergrupp eller imnesomrade. Detta for att undvika dubbel
bestraffning/poanggivning

a. Om detta sker skall podnget divideras pa antalet ganger fragan stalls. Detta
for att en fraga endast skall ge ett poang

3. Om en fraga visar pa nagot som inte kan férandras skall denna formuleras sa att den
beaktar atgarder som ar vedertagna for att forbattra fragans syfte
Fragorna skall i forsta hand beakta vanligt forekommande indikatorer

5. Fragorsominte ar aktuella fér byggnaden enligt de administrativa fragorna skall inte
beaktas i besiktningen

6. Podngsattningen av svaret skall vara |att att félja och forsta

Varje fraga bor ha en benamning som tydligt visar vilket &mnesomrade fragan berér. Det kan
t.ex. vara en forkortning av omradets namn, som exempel bendmns energi alltsd som EN. #
"Fragans nummer”. Fragor som skall stdllas till forvaltaren markeras daven med *. Fragor
vilket anses vara av stérre vikt dn andra markeras med **. Dessa fragor skall vara av sadan
karaktdr att de direkt kan dventyra de boendes halsa, narmiljos ekosystem och lagkrav.
Fragor vilket kan besvaras battre av brukarna av byggnaden kommer markeras med (B).
Detta ar endast en anmarkning for att underlatta granskningen av fragor som kan vara battre
[dmpad i en brukarenkat.

En del fragor dr d@mnesoverskridande, vilket resulterar i att fragorna kan komma att
aterfinnas i flera @mnesomraden. Dessa markeras dven med beteckningen for de andra
amnesomradena dar de ingar. Det bor beaktas att riktlinje 2 inte hindrar att samma fraga
kan stéllas pa flera @mnesomrade.

Till varje fraga finns en beskrivning med syftet att underldtta beddmningen och minska
subjektiviteten hos fragan for besiktningsutforaren. | Tabell 4.3 foljer ett exempel pa
utformningen av fragorna.

Tabell 4.3. Fragebatteriets strukturella utformning.

EN.43  Finns tryckreglerande pumpar och pumpstopp i Ja(1p) O Nej(Op)
varmedistributionssystemet?
Beskrivning: Kontrollera pumparnas alder. Om pumparnas alder 6verskrider 20 ar &r
dessa med storsta sannolikhet inte tryckreglerande (dessa styrs oftast med
konstant varvtal). (Kdlla: 3.2.8.2.3 Pumpar)
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Till fragor som ar starkt knutna till specifika artal bor en sdkerhetsmarginal laggas till
eftersom det finns exempel dar asbest och PCB patraffats i byggnader som byggts dven efter
de givna artalen.

4.2 Besiktningsutforande

Besiktningen skall kunna utféras digitalt medhjalp av en programvara fér mobil, dator eller
surfplatta. Detta for att effektivisera arbetet genom att undvika det dubbelarbete som sker
da protokoll férs pa papper som sedan maste skrivas om pa en dator. Programvaran skall
dven innehdlla funktioner som ytterligare effektiviserar arbetet, t.ex. skall de
dmnesoverskridande fragorna automatiskt besvaras i samtliga d@mnesomraden forsta
gangen de besvaras. Det skall dven finnas ett varningssystem som informerar
besiktningsutféraren vilka fragor som inte besvarats. Detta for att undvika att
besiktningsutféraren behover ga tillbaks vid ett senare tillfalle for att besvara dessa fragor.

Vid besiktningsutférandet bor det dven finnas ett kommentarsfalt till varje fraga. |
kommentarsfaltet kan besiktningsutforaren anteckna vart fel har patraffats, skriva ovriga
anmarkningar, motivera svar, notera tid for besiktning eller hanvisa till en bild som ar tagen.
Bilder skall tas dar det forekommer en risk for subjektiv bedomning. Dessa skall lagras i
databasen och ha en koppling till den fraga de tillhér. Genom att gora detta kan fragan
kontrolleras vid ett senare skede for att avgéra om fragan besvarades korrekt. Fragor som
inte kan bedomas okulart ska i den man det gar, bedomas utefter byggnadsar. Platsen for
fotografiet skall markeras pa byggnadsskissen. Vid avsaknaden av byggnadskiss antecknas
lokaliseringen till den man att det gar att harleda var bilden &r tagen. | de fall da bilden inte
tillhor nagot speciellt dmnesomrade skall denna markeras med notisen "6vriga
kommentarer”.

Vid utférandet av besiktningen skall féljande verktyg inga:
e |R-termometer
e Vanlig termometer (lufttemperatur och vattentemperatur)
e RoOkflaska
o Kniv
e  Tumstock
e Fuktindikator
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4.3 Databas

Databasens utgér den informationshanterande lagringsenheten for modellen.
Programvaran i databasen skall med férdel vara webbaserad for att underlatta atkomlighet.
Vid en besiktning inhdmtar besiktningsutféraren grundutférandet av fragebatteriet fran
denna. Nar samtliga administrativa fragor besvarats anpassar databasen fragebatteriet.
Detta anpassade fragebatteri utgor besiktningsmallen for den specifika byggnaden. Vid
genomford besiktning lagras svarsutfallet, for att sedan granskas i databasens
kontrollsystem. Darefter jamfors resultatet med liknande byggnader i databasens
referenssystem, for att sedan presentera hur statusen forhaller sig med 6vriga byggnader.
Det slutgiltiga resultatet presenteras i form av tva rosdiagram: ett Overgripande med
samtliga amnesomrade och ett specificerat for respektive dmnesomraden och dess
undergrupper.

All form av dokumentation vilket nyttjas under besiktningen skall laddas upp i databasens
system. Till denna dokumentation hor t.ex. energideklarationer, OVK, byggritningar och
dokumentation kopplat till modellen. Innan lagring av modellens tillhérande dokumentation
skall informationen genomga en kvalitativ bedémning. Detta sker eftersom ingen felaktig
information skall lagras. Saledes moijliggors eftergranskning och kompletteringar av
resultatet fér en specifik fastighet. Detta medger ocksa mojlighet att forfina
referenssystemet enligt de nivaer som beskrivs vidare i 4.3.2 Referenssystem.

Figur 4.2 visar en forenklad bild av de delar som ingar i databasen.

4 )
Databas

( 1\ )

L] L oe L]
» Kvalitativ bedomning
agring
S —
)
Kontrollsystem Referenssystem Presentationssystem
Programvara

\_

— 9,

Figur 4.2. Databasens innehdll.

Via ett fatal administrativa fragor skapas referensgrupper som resultatets kontrollsystem
och referenssystem utgar ifran. De administrativa fragorna som skapar dessa ar féljande:
e Vilken verksamhet bedrivs i fastigheten?
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e Vilket ar uppfoérdes byggnaden?

e Hur stor ar brukararean: BOA/LOA?
| borjan av lagringen kommer referensgrupperna vara valdigt grova och flera olika
byggnadstyper kommer ingd i samma grupp. Efterhand som en referensgrupp kan
sakerstallas med statistiskt sdkerhet kan ytterligare indelningar goras.

4.3.1 Kontrollsystem

Kontrollsystemet skall anmarka eventuella fel i modellen och resultatet, dessa fel skall sedan
genomga en kvalitativ vardering innan de atgardas. Detta for att inte mista kontrollen pa hur
modellen fungerar.

Databasens kontrollsystem bestar av tva delar, ett for modellen och ett for det erhallna
resultatet. Syftet med modellens kontrollsystem &r att denna standig skall forbattras.
Resultatets kontrollsystem syftar till att 6ka validiteten och minimera felkillorna av det
erhallna resultatet.

4.3.1.1 Modell

Kontrollsystemet for modellen skall rapportera olika sorters felkallor och feedback om
besiktningsforfarandet. Efter genomford besiktning skall kontrollsystemet rapportera
foljande delar:

e Aterkommande obesvarade fragor

e Fragor vilket aterkommande ger 0 poang

e Fragor vilket aterkommande ger 1 poang

e Feedback gillande fragornas utformning

Genom att rapportera och dokumentera obesvarade fragor kan en utvardering av
svarigheten med den specifika fragan genomféras. Om samma fraga inte har kunnat
besvaras pa ett stort antal byggnader skall fragan granskas. Granskningen av detta bér goras
kvalitativt med avseende pa vad som gjort att den inte besvarats. Detta skall géras utefter
om den ar otydligt formulerad, om den inte gar att avgéra okulart eller om den innefattar
en stor subjektiv bedomning.

Granskning bor dven ske pa fragor vilket aterkommande ger 0 podng. Dessa fragor maste
granskas fran ett perspektiv som betonar om de ar tankta att driva en viss utveckling. Fragor
som skall driva utvecklingen framat kan fortfarande beaktas, trots att de aterkommande ger
0 poang. Om en fraga inte anses driva utvecklig framat, men danda aterkommande ger O
poang, bor fragan genomga vidare granskning for att bedéma dess relevans.

Fragor vilket aterkommande ger 1 podng skall daven granskas for att bedéma huruvida de
tillfor nagot vid utvarderingen av resultatet. Vid granskningen av dessa fragor bor sarskild
hansyn tas till lagkrav. Dessa fragor bor aterkommande ge 1 poang, dock innebér detta att
de inte ar relevanta.

Besiktningsutféraren skall ge feedback, vilket kan komma modellen till nytta. Dessa kan
antingen omfattas av rent layoutsmassiga eller innehallsmassiga forbattringsforslag. Likval
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bor fragor vilket standigt erfordrar ingaende forklaringar till varfor ett visst svarsalternativ
valts bor omformuleras.

4.3.1.2 Resultat
Efter genomford besiktning skall kontrollsystemet rapportera féljande delar:
Obesvarade fragor
Om resultatet avviker stort fran referensgruppens referenslinje
Feedback géllande besiktningsmallens fragor
e Feedback géllande avvikelser fran besiktningsmallen
Resultatdelens kontrollsystem vidtas efter genomférd besiktning for att minska antalet
felkallor.

Fragor vilket inte kunnat besvaras under besiktningen eller med hjalp av referensfoton i
databasen sallas bort, savida de inte beaktar ett lagkrav. Salunda, presenteras endast de
besvarade fragorna i det slutgiltiga rosdiagrammet.

Kontrollsystemets roll innan resultatanalysen ar att pavisa stora skillnader. Detta sker utifran
ett etablerat referenssystem mellan de byggnader som tillhér samma referensgrupp, enligt
de administrativa fragorna. Detta for att pavisa att byggnaden kan ha placerats i fel
referensgrupp eller att fragor besvarats felaktigt.

En kvalitativ bedomning skall géras av den givna feedbacken fran besiktningen. Aspekter
som skall beaktas ar de brister vilket fragebatteriet inte har inkluderat men som har
observerats under besiktningen.

4.3.2 Referenssystem

Vad referenssystemet skall baseras pa skall kunna vara valfritt. Om fastighetsdgare endast
véljer att anvdnda sitt bestand som referens skall inte data fran ovriga besiktningar inga i
detta referenssystem.

Utifran lagrad information skall referensgrupper bildas med hjalp av ett fatal administrativa
fragor. Dessa skall vara aktuella for varje byggnad och tillsammans bilda referensgrupper
som resultatets kontrollsystem och referenssystem utgar ifran.

Referenssystemet utgor basen till den kvantitativa bedémningen av resultatet. Det fungerar
aven som ett hjalpmedel for den kvalitativa beddmningen. Allt eftersom modellen etableras
pa marknaden, kommer mojligheten till en extern jamforelse mellan olika fastigheter vaxa.
| ett inledande skede av nyttjandet av denna modell tillats ingen extern jamforelse mellan
olika fastigheter. Referensgruppernas utveckling kommer ske succesivt och med detta dven
referenssystemet. | Tabell 4.4 anges hur referenssystemet kan komma att utvecklas over
tiden, det inledande skedet definieras som niva 0.

For att jamforelse mellan fastigheter skall vara mojlig maste modellen forst ha
implementeras pa flertalet byggnader fran respektive anvandningsomrade. Emellertid
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tillats, vid ett inledande skede, en intern jamférelse mellan de olika &mnesomradena for en
specifik byggnad. D.v.s. en identifiering huruvida ett specifikt &mnesomrade innehar sdmre
status an ett annat.

Niva 1 i referenssystemet tillater att byggnader jamférs med andra liknande byggnader,
d.v.s. byggnader som ingar i samma referensgrupp. En mojlig nasta referensniva hade varit
en indelning efter artionde, BOA/LOA eller specificerad verksamhet inom lokalsektorn.

Tabell 4.4. Referenssystemets utveckling 6ver tiden

Referenssystem
Niva Flerbostadshus Lokalbyggnader
0 Amnesomraden i den specifika Amnesomraden i den specifika
fastigheten fastigheten
1 Mellan flerbostadshus Mellan lokalbyggnader

Da fastighetsdgaren innehar ett storre fastighetsbestand innehdllande bade lokaler och
flerbostadshus kommer dessa placeras i olika referensgrupper. Férvaltaren kan da bilda sig
en uppfattning om skillnader i behov mellan flerbostadshus och lokaler. Om
verksamhetsutforandet inom lokalsektorn differentierar till stor utstrackning kan en vidare
uppdelning behova goras. Detta gors genom att lokalbyggnaderna delas in i referensgrupper
med liknande verksamhet. D& kan en mer specificerad referensgrupp upprattas med ett mer
anpassat referensviarde. Genom att studera hur mycket respektive verksamhet avviker fran
respektive referensgrupp kan en verksamhetsoverskridande jamforelse goras.

For att uppmana forvaltarna till en forbattrad status skall referenssystemet baseras pa de
10 % basta byggnaderna inom respektive referensniva och amnesomrade. Saledes ges en
tydlig blid av vilka @mnesomrade som kan atgardas och incitamenten till forbattring kommer
att oka.

Utover dessa referensnivaer skall forvaltaren ha mojlighet till att skapa egna referenssystem.
En sadan kan t.ex. vara att basera referensnivan pa den genomsnittliga statusen i bestandet.

4.3.3 Presentation

De administrativa fragorna skall kopplas till en "fill in the blank text” for att skapa en text
som snabbt ger en dverskadlig bild éver byggnaden. Respektive numrering i texten utgor
numret pa fragan. | nedanstdende stycke presenteras ett forslag pa hur denna text kan
komma att se ut.

Administrativa fragor
Fastighetsbeteckning:
Foretagsnamn:
Adress:
Telefon:
Kontaktperson:
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4 N

Infoga

o _/

Figur 4.3. Vid besiktning skall bild pd byggnaden infogas.

Verksamhetsbeskrivning/besvaras av forvaltaren

Pa uppdrag av 1 har 2 genomfort en statusbedémning
den___ 32015 med avseende pa: 4 . | fastigheten
inryms 5 med den huvudsakliga upplatelseformen utgérandeav___ 6

Byggnadsbeskrivning/besvaras av forvaltaren

Sedan uppforandet av byggnaden ar __ 7 har féljande
ombyggnationer/renoveringar/tillbyggnader enligt tabell Adm.8 vidtagits

Den aktuella byggnaden varderingsar ar satt till ar 9 . Byggnadens forhallande till
andra byggnader utgérsaven 10 byggnad. Byggnaden omfattas av

__11__ vaningsplan (BOA/LOA) ovan markoch 12 (BOA/LOA) under mark.
Fastighetens vind och kallare innefattasav_ 13 samt___ 14 . Den totala arean for
byggnaden uppgar till__ 15 m?férdelat ver 16 _m?BOAoch 17 m?LOA. Totalt
inryms 18 lagenheter fordelat over tabellen nedan (19).

Lagenhetsutforande Antal lagenheter (st)

1 RoK

2 RoK

3 RoK

4 RoK

5 RoK

26 RoK

Fastigheten innehar totalt___20___ trapphus och __ 21 hissar. Allmanutrymmena utgors
av:___ 22 . Arean av fastighetens tillhérande tomt uppskattas till__ 23 _m?med en

total uppskattad area av tillhérande parkeringsplatser bestdendeav 24 m?2

Konstruktion
Den generella takutformningen utgérsav__ 25 utformat som _ 26 . Bjalklagen for tak,

fasad, mellanbjalklag bestarav__ 27 , 28 samt__ 29 . Takbekladnaden utgdrs
av___ 30_ och fasadbekladnaden utgérs av_ 31 . Fastighetens
grundlaggningskonstruktion utgérsav 32 . Fastigheten innehar _ 33 balkonger.
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Installationer

Fastighetens varmedistributionssystem bestarav__ 34 med tillhérande varmekalla
bestdaendeav___ 35 . Varmvattendistributionssystemet bestdrav___ 36
Ventilationssystemet bestarav__ 37 . Fastighetens avvattningssystem ar
lokaliserat__38 .

4.3.3.1 Resultat fran statusbedémning

Presentationen ar det underlag som analysen av byggnaden utfors pd. Denna har som
funktion att pa ett tydligt satt visa bade en Oversiktlig och ingaende bild av utfallet fran
besiktningen. Detta for att kunna behéalla helhetsperspektivet med mojligheten till
detaljanalyser.

Presentationen av de fragor som besvarats under besiktningsférfarandet sker med ett
rosdiagram for teknisk status och ett for forutsattningar att bibehalla teknisk status. Dessa
rosor gestaltar vilka amnesomraden som brister har pavisats. Utifran enkatundersékningen
ansag 77 % av svarande att det skall finnas mojlighet att se en procentsats for hela
byggnaden. Darfor skall detta vara mojligt att berdkna. Vid redovisning av en total
procentsats for hela byggnaden innebar att hierarkin flyttas upp ytterligare vilket resulterar
att dubbelpodng pa fler antal fragor erhalls. Detta medfor att en korrigering av dessa
dubbelpodng gors enligt den metod som beskrivits i 4.1.3.2 Poanggivande fragor. Exempel
pa detta beskrivs nedan.

Kontroll av teknisk status for energi och innemiljé har gjorts och en samlad poang for dessa
skall sammanstallas. Da fragan om det finns en godkdnd OVK finns i bada dmnesomradena
och podng pd denna har erhallits vid besiktning maste berdkningen av procentsatsen
korrigeras. Hur detta sker forklaras i Tabell 4.5.

Tabell 4.5. Beskrivning av poédngkorrigering.

Innemiljo Energi Totalt

Tillgdngliga poang 38 51 89

Erhallna podng 30 46 76
=854 %

Korrigerad tillganglig 37,5 50,5 88

poang

Korrigerad poang 29,5 45,5 75
=85,2%

Anledningen till att skillnaden mellan de erhallna procentsatserna ar liten beror pa att
rakneexemplet endast beaktar en amnesdverskridande fraga. Skillnaden skulle blivit storre
om fler amnesoverskridandefragor hade beaktats.

For att underlatta efterarbetet skall dven de fragor vilket genererade 0 poang presenteras i
ett enskilt dokument. Fastighetsdgaren har da mojlighet att ga igenom de brister byggnaden
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innehar, for att darefter kunna vidta atgarder. Fragor vilket anses vara av storre vikt an andra
skall placeras i ett separat dokumentet for att fortydliga dessa.Under besiktningens skall
besiktningsutféraren dven ge forslag pa de fragor som denna anser bor undersdkas vidare
for att erhalla ett mer korrekt resultat.

Vidare skall dven finnas mojlighet att presentera ett detaljerat rosdiagram fér varje
damnesomrade. Detta rosdiagram skall da visa de olika undergruppernas status. Nedan visas
ettillustrativt exempel pa hur dessa rosdiagram kan komma att se ut. Figur 4.4 visar exempel
pa rosdiagrammet for teknisk status medan Figur 4.5 visar forutsattningar. Procentsatsen i
de tva diagrammen utgér andelen uppnadda poang av de tillgangliga poang for den specifika
byggnaden. | de bada figurerna visas referenslinjen som en streckad linje och den binds ihop
av respektive referensvarde.

Teknisk Status

En god energieffektivitet; 50%
60%

Saker arbetsmiljo; 40%
60%

En god fuktsdkerhet; 50%
40%

En god innemiljo; 60%
65%

En god utemiljo; 60%
50%

Lag extern
miljopaverkan; 40%
70%

Val fungerande
installationer; 50%

Effektiva 60%
komponenter; 70%
80% @ Befintlig

B3Referens

Figur 4.4. Exempel pd presentation av Teknisk status samt referenslinjen och dess vdrden.
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FOrutsattningar

En god energieffektivitet;
70%

Organisation; 30% En god fuktsakerhet;

559 50%
Systematiskt En god innemiljs; 50%
brandskyddsarbet
50%
80%

Val fungerande
installationer;

40%
40%

Saker arbetsmiljo; 30%
45%

En god utemiljo; 50% Effektiva
50% .
Lag extern 70%
miljopaverkan;
50% @ Befintlig
EsReferens

Figur 4.5. Exempel pd presentation av Férutsdttningar for att bibehdlla en god teknisk status
samt referenslinjen och dess vérden.

Som tidigare namnts fungerar referenssystemet som ett hjalpmedel for att bedéma en
byggnads status. Om byggnadens status avviker mycket fran referenslinjen innehar
byggnaden en sdmre status an de 10% basta i referensnivan. Vidare undersdkningar eller
renoveringar kan da bli aktuellt.
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4.4 Fragebatteri-Teknisk status

Teknisk status beror endast de fragor som visar den fysiska statusen pa byggnaden.
Anmarkas bor att det inte innebar att det endast beaktar okuldra fragor utan ocksa fragor
till forvaltaren och administrativa fragor. Detta pa grund av den direkt koppling till den
fysiska statusen.

4.4.1 Administrativa fragor

4.4.1.1 Verksamhetsbeskrivning/besvaras av forvaltaren
Adm.1 Ange namnet pa den verksamhet/organisation vilket avser att nyttja denna mall fér
statusbeddmning?
Foretagsnamn:

| Adm.2  Vilken besiktningsutférare/féretag har genomfoért statusbedémningen? |
Namn pa besiktningsutforare:

| Adm.3  Vilket datum genomférs denna statusbedémning? |
Datum da statusbedémningen genomférdes:

| Adm.4  Vilken/vilka av foljande omréaden avses att undersokas? |

CIEnergi Cinstallationer
LIExtern miljopaverkan [IByggnadsskick
LJUtomhusmiljo [IOrganisation
LInomhusmiljo [1Samtliga
LIFukt

| Adm.5  Vilken sorts verksamhets bedrivs i fastigheten?
LIFlerbostadshus
ClLokaler
LFlerbostadshus & lokaler

Om lokaler, vilken aktivitet utférs i lokalen?

[IKontorsverksamhet [IButiksverksamhet utan livsmedel
[ISkola, dagis, utbildningsverksamhet OButiksverksamhet med livsmedel
OVardverksamhet [ITeater-, konsert-, biografverksamhet
[JRestaurangverksamhet CJAnnan verksamhet, ange vad.

OHotell-, vandrarhem-, elevhems verksamhet
[ISport, idrottsverksamhet
Beskrivning: Kryssa i verksamheten som bedrivs. Vid férekomst av en lokal kryssa i den
aktivitet som 6verensstammer med anvandandet

| Adm.6 Vilken ar den huvudsakliga upplatelseformen? |
[OHyresratt [(IBostadsratt
OAganderétt
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| Adm.7 Vilket &r ar byggnaden uppford??

Byggnaden ar uppford ar:

Beskrivning:Anteckna vilket ar byggnaden uppférdes. Om denna inte finns tillganglig ska
aret da byggnaden ansokte om bygglov. Detta borde finnas redovisat pa arkiverade
ritningar som finns pa stadsbyggnadskontoret.

4.4.1.2 Byggnadsbeskrivning/besvaras av féorvaltaren

Adm.8 Vilka av foljande ombyggnader/renoveringar/tillboyggnader har utforts?

Beskrivning Artal for atgard | Omfattning?
OTak

CFasadmaterial

OTillaggsisolering

OSolpaneler

[IBalkonger

LIFonster utbyte

CJElstammar

OAvloppsstammar

OTappvattenstammar

Ovarmekalla

[(IDistributionssystem

Ovatrum

OGrundlaggning

Cytskikt
CJAnnat:
Beskrivning: Kryssa i de falt dar atgarder har gjorts och vilket ar det utfordes utifran
nagot av foljande alternativ:

e Intervju av kontaktperson

e Ritningar

e Bygglov

e Markning av utrustning eller system

e Driftinstruktioner

e Beddmning
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| Adm.9  Vilket varderingsar innehar fastigheten?

Byggnadens varderingsar ar satt till

| Adm.10 Hur ar byggnadens forhallande till andra byggnader?

CIFriliggande [IHopbyggt men ej mellanliggande
[IMellanliggande
Beskrivning: Friliggande innebar att byggnaden inte ar sammanbyggd med nagon annan
uppvarmd volym. Mellanliggande har minst 2 fasader sammanbyggda med
andra byggnader. For att en byggnad ska vara mellanliggande skall det inte
ske nagot virmeutbyte.
Ihop byggt med annat men inte mellanliggande.

Adm.11 Hur manga vaningsplan (BOA/LOA) ovan mark inryms i fastigheten?

01 s

02 Oeé

3 Ofér>6: st
04

Beskrivning: Oinredd vind skall icke medraknas. For fastigheter med fler &n 6 vaningar,
ange antal vaningar.

| Adm.12  Hur manga vaningsplan (BOA/LOA) under mark inryms i fastigheten?

01 04
02 Os
03

Beskrivning: Ange antal vaningar som fortsatter ner i marken. Sutterdngplan rdknas som
plan under mark.

| Adm.13  Ange det huvudsakliga tillampningsomradet for fastighetens vind

Oinredd vind CIVerkstadsrum
[OVindsforrad Covrigt tillampningsomrade
Beskrivning: Med huvudsakligt tillampningsomrade avses sadant som areamassigt tar
upp den storsta ytan.

| Adm.14 Ange det huvudsakliga tillampningsomradet for fastighetens kallare:

LIKallarforrad UVerkstadsrum
(tvattstuga Oovrigt tillampningsomrade
Beskrivning: Med huvudsakligt tillimpningsomrade avses sddant som areamadssigt tar
upp den storsta ytan.

| Adm.15 Hur stor total area innefattar byggnaden?

Total area: m?
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Beskrivning: Med total area avses byggnadens area for samtliga omraden: vind, kallare,
bostader och lokaler.

| Adm.16 Hur stor bostadsarea (BOA) innefattar byggnaden?

Total area: m?
Beskrivning: Med bostadsarea avses endast den arean vilket inrymmer bostader.

| Adm.17  Hur stor Lokalarea (LOA) innefattar byggnaden?

Total area: m?
Beskrivning: Med lokal area avses endast den arean vilket inrymmer lokaler.

| Adm.18 Hur manga ldgenheter ar beldget i fastigheten?

Antal lagenheter: st.

Adm.19 Hur ar fordelningen av lagenheter efter storlek (RoK)?

Lagenhetsutférande Antal (st)
1 RoK
2 RoK
3 RoK
4 RoK
5 RoK
6 RoK
>7 RoK

Beskrivning: Vid fler an 7 RoK ange lagenhetsutférande och antalet Iagenheter vilket

respektive storlek innefattar

| Adm.20 Hur manga trapphus innehar fastigheten?

Jo 4
01 s
02 06
03 LIFler &n 6:

Beskrivning: Vid fler &n 6 trapphus ange antalet

| Adm.21 Hur manga hissar innehar fastigheten?

o 4
(k] 5
2 6
3 CIFler an 6:

Beskrivning: Vid fler an 6 hissar ange antalet.

| Adm.22 Vilka allmdnutrymmen innehar fastigheten?

ClAvfallsutrymme Verkstad/hobbyrum
LIParkeringshus for bil Obastu
OParkeringshus for cykel OStyrelserum
OTvattstuga OOvrigt
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Beskrivning: Vid 6vriga allmdanutrymmen ange typ

| Adm.23  Uppskatta arean av fastighetens tillh6rande tomt
Total uppskattad area m?

Beskrivning: Med tillhérande tomt avses endast gardsarean (d.v.s. ytan vilket inrymmer
byggnaden medraknas ej)

| Adm.24  Uppskatta arean av fastighetens tillhorande parkeringsplats
Total uppskattad area m?

4.4.1.3Konstruktion/besvaras av besiktningsutforare
| Adm.25 Vilken ar den generella takutformningen?

OISadeltak OSateritak
[OMansardtak (IPulpettak
OHorisontellt tak Ovalmat

LIMotfallstak
Beskrivning: Om osdkerhet rader gallande identifieringen takutformningen, finns det en
illustrativ beskrivning pa respektive tak typ i Bilaga I.

| Adm.26 Vilket av féljande tva alternativ dverensstdmmer bdst med takutformningen?? |

CIKalltak CIVarmtak
Beskrivning: Kalltak definieras som att inget betydande varmeflode sker mellan
takbelaggningen och vindsutrymmet da viarmen ventileras bort via luftspalt.
Varmtak definieras som att ungefir samma varmefléde som sker fran
invandiga ytor sker dven fran utvandig yta pa taket.
Adm.27 Ange takbjalklaget huvudsakliga uppbyggnad |

[0 Betong ] Tegel
1 Lattbetong O Vet gj
O Tré U Annat
1 Stal L] Ej aktuellt

| Adm.28 Vilket huvudsakliga vertikala (fasad) barverk innehar byggnaden?
[1Betong UTraregelstomme
[1Vaggar av betong med utfackning CMurverk
[IPelare med betong med utfackning OLimtrastomme
[IKombination av betong och Vet inte
stalkonstruktion OAnnat,

[IStalstomme med utfackningsvaggar

Adm.29 Vilken huvudsaklig uppbyggnad innehar mellanbjilklaget?

L] Betong [ Vet gj

[ Lattbetong O Annat

I Tra [ Ej aktuellt
[ stal
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Adm.30 Vilken typ av takbekladnadsmaterial innehar fastigheten?

U takpannor [ Skivor
O Takpapp U Vet ej
O Metall O Annat

Adm.31 Vilken typ av fasadkladnadsmaterial innehar fastigheten?

OTra [ Betong
LIPlat U Glas
OTegel [ Natursten
CISkivor O Annat?
CPuts

| Adm.32 Vilken typ av grundlaggningskonstruktion aterfinns i byggnaden?
OKallare Om krypgrund &r den:
CIPlatta pa mark OlInneluftsventilerad
CIKrypgrund OFranluftsventilerad

| Adm.33 Hur manga balkonger innehar byggnaden?

Byggnaden innehar totalt stycken balkonger.

4.4.1.4 Installationer /besvaras av besiktningsutforaren

Adm.34 Vilken typ av vdarmedistribution anvands?

[ Luftburet Ovattenburet

Typ av vdrmare till ventilation URadiatorer
OVattenburen OKonvektorer
LlElbatteri OGolvvidrme

1 Direktverkande el OTakvdarme

[J Annat, ange vad: OFldktkonvektorer

UAndra, ange vilka:

Adm.35 Vilken typ av varmekalla nyttjas?

Varmekalla Andel?

OFjarrvéarme

OVarmepump

JEgen forbranningspanna

OOljepanna

CElpanna

OGruppcentral

ClElpatron

[Solfangare

OODirektverkande elradiatorer

CAnnat

Kommentar:
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Adm.36 Vilket av féljande varmvattendistributionssystem nyttjar fastigheten?

OAckumulatortank OVet gj
[Ovarmvattenberedare CAnnat:
OvVC-ledning

Adm.37 Vilket/vilka typ ventilationssystem?

Ventilationssystem Andel?

OSjélvdrag

OFranluft

OFréan och tilluft

OFran och tilluft med atervinning

OFranluft med varmepump

Beskrivning: Kryssa i samtliga ventilationssystem som finns installerat i bygganden.
Anteckna var respektive system finns installerat.

| Adm.38 Vilken typ av avvattningssystem finns installerat?

JUtvandig Vet ej
Cinvandig
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4.4.2 En god energiprestanda
For att kunna bedéma byggnadens energiprestanda kommer foljande aspekter beaktas:
e Totalt energibehov
e Varmvattenbehov
e El-behov
e Transmissionsforluster och kdldbryggor
e Ventilationsforluster
e Luftlackageforluster
e Distributions och reglerforluster
e Varmeatervinning
e Varmetillskott
Till varje fraga aterfinns en korsreferens till respektive teoriavsnitt med syftet att 6ka
motivet till den specifika fragan.

4.4.2.1 Energibehov

EN.1 Har ndgon energieffektiviserings/besparings atgérd genomforts de [0 Ja(1p) O Nej (Op)
senaste 5 aren? *

Beskrivning. For att erhalla poédng for denna fraga maste
effektiviseringen/besparingen resulterat i ett totalt minskat energibehov
(fastighetsel, tappvarmvatten och uppvarmning) om minst 5%. Dartill skall
uppfoljningen av atgarden vara dokumenterad.
(Kalla: 3.2.12.1 Energieffektivisering &energibesparing )

EN.2 Overstiger det specifika energibehovet energideklarationens [1Ja(0p) O Nej(1p)
referenshus?

Beskrivning: Energianvandningen och referenshusets energianvandning finns specificerad
pa energideklarationen. Om ingen energideklaration finns erhalles 0 poang.
(Kalla: 3.2.2 Vdrmebehov)

EN.3 Lokaler: 6verskrider kylbehovet genomsnittet fér populationen? [ Ja(1p) O Nej(Op) ‘

Beskrivning. Energianvandningen for kyla finns specificerad pa energideklarationen. Om

ingen energideklaration finns erhalles 0 poang. | Figur 4.6 presenteras det
genomsnittliga kylbehovet hos lokaler férdelat efter byggnadsar.

(Kalla: 3.2.3 Kylbehov)
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Kylenergi/(kWh/(m?2.ar)
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Figur 4.6. Kylenergibehov hos lokalbyggnader férdelat efter byggnadsar.

EN.4  Finns utrymmen som idag dr uppvdrmda/kylda som inte har ndgot [ Ja(Op) I Nej(1p)
behov att vara det
Beskrivning: Exempel pa sadana ytor ar garage oinredd kallare/vind, trapphus. Kontrollera
dven temperaturen i tvattstugan. Oftast foreligger inget uppvarmningsbehov
da maskinerna bidrar med tillrdcklig varmelast.
(Kalla 3.2.12.1 Energieffektivisering & Energibesparing)

EN.5 Vintertid: Understiger lufttemperaturen 22°C under O Ja(1p) O Nej (Op)

uppvarmnings- sasongen?

Beskrivning: Lufttemperaturen bdér méatas 1,1 m over golvytan. Overtemperaturer
resulterar i en forhojd energianvandning. Notis: for varje grad som
temperaturen sanks reduceras uppvarmningsbehovet med 5%.

(Kalla: 3.2.12.4 Brukarsamverkan)

4.4.2.2 Varmvatten

EN.6 Overskrider byggnadens varmvattenanviandning genomsnittet fér O Ja(1p) O Nej(Op)
befintliga byggnader?

Beskrivning: Genomsnittliga ar fordelat enligt:
e Flerbostadshus: 30 kWh/(m?atemp.ar)
e |okaler 2 kWh/(mZatemp.ar)
Varmvattenanvandningen finns specificerad pa energideklarationen. Om
ingen energideklaration finns erhalles 0 poang.
(Kalla: 3.2.2 Vdrmebehov)

EN.7 Har snalspolande armeratur installerats i merparten av O Ja(1p) OO Nej (Op)
tappstallena?

Beskrivning: Om osakerhet rader gillande om snalspolande armaratur installerats kan
flodet pa armeraturen uppskattas. Detta gors genom att mata flodet genom
att tappa vatten i ett medtaget matt under tidtagning. Matningarna gors
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under normalt flode. Resurseffektiva armaraturer skall ej 6verskrida féljande
floden (Adelberth & Wahlstrom, 2007):
i <7 liter/minut, koksvask
ii. <5 liter/minut, tvattstall
iii. <9 liter/minut, dusch
(Kalla: 3.2.8 Tappvarmvattenférluster)

EN.8 Finns lackande/droppande kranar/toaletter? O Ja(0Op) O Nej(1p) |
Beskrivning:Inget podng erhalles om lackande kranar/toaletter finns. Gor
ett stickprov i byggnaden. (Kalla: 3.2.2 Vdrmebehov)

EN.9 Finns icke avstangningsbara handukstorkar/golvvarme O Ja(Op) O Nej(1p)
installerade i merparten av badrummen?
Beskrivning: Gor stickprov i byggnaden och kontrollera om dessa ar avstangningsbara.
For att erhalla podng skall inga handukstorkar vara installerade direkt pa
VVC-ledningen. (Kalla: 3.2.8.1 VVC-ledning)

EN.10 Ar tappvattnets temperatur mellan 50° - 60° C? O Ja(1p) O Nej(Op)
IM.17
Beskrivning: Mat temperaturen med termometer pa tappvattenstallet langst ifran
centralen (Kalla: 3.2.8 Tappvarmvattenférluster).

EN.11 Underskrider temperaturdifferensen mellan fjdrrvarmecentralens [ Ja(1p) O Nej (Op)
utgaende varmvatten och tappstallena 5°C?

Beskrivning: Kontrollera den utgdende varmvattentemperaturen i fjarrvarmecentralen
och jamfér denna med varmvattentemperaturen pa tappstallena.
Temperaturen avldses pa termometern lokaliserat efter
fjdrrvarmecentralens varmevaxlare, enligt Figur 4.7. For att erhalla poang i
denna fraga skall temperaturen vara mellan 55-60 °C.

Y Radiatorer
tillopp

Till expansionskrl

®

Elskap,
monterat

pA vaxlaren (c] ( ~|

I Iﬁ"!%g
| :
S N

Figur 4.7. Termostatens lokalisering pd varmvattenledningen (EON, u.d.)
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Kontrollera utgdende varmvattentemperatur i virmecentralen.
(Kalla: 3.2.8.1 VVC-ledning)

EN.12  Finns uppenbara brister med isoleringen av varmvattenledningar [ Ja(Op) O Nej (1p)
i fjarrvarmecentralen?

Beskrivning:Ingen poing erhalles om nagon av féljande punkter férekommer:
e Sparsamt isolerade rér med isolering av mineralull (ibland med
ytterhélje av asbestcement) [Bild]
e Roren ar fuktiga
e ROr saknar delvis isolering [Bild]
(Kalla: 3.2.9.1.4 Rérisolering)

4.4.2.3 Elbehov

EN.13  Overstiger energibehovet for fastighetsel genomsnittet? O Ja(op) O Nej (1p)

Beskrivning: Fastighetselen finns specificerad i energideklarationen. Om ingen
energideklaration finns erhalles 0 poang. Det genomsnittliga behovet for
fastighetsel férdelar sig enligt foljande:

e Flerbostadshus: 25 kWh/(m?atemp.ar)
e Lokaler: 45 kWh/(m?atemp.ar) (Kélla: 3.2.4.1 Fastighetsel)

EN.14 Arl3genergilampor/och eller hégfrekvensdon installerade i [1Ja(1p) O Nej (Op)
merparten av allmanutrymmen?

Beskrivning: GOr stickprov av byggnadens belysningssystem. Hogfrekvensdon kan
sarskiljas fran lagfrekvensdon genom dess flimmerfria ljus-frekvens.
(Kalla: 3.2.4 Elbehov).

EN.15 Overskrider den belysta effekten (W/m?) riktlinjerna enligt [0 Ja(0p) I Nej (1p)
Energihandboken (Jonsson, 2008)?

Beskrivning:  Rdkna ut den belysta effekten genom att summera effekten for samtliga
ljuskallor och dividera denna med lokalens yta. Den utraknade effekten for
saledes enheten W/m?. Féljande riktlinjer galler for att erhalla poing:

Arbetslokaler:< 7 W/m?

e Forsaljningslokaler:<15 W/m?

e Allminna utrymmen <5 W/m?2, (Kélla: 3.2.4 Elbehov)

EN.16 Innehar merparten av installationerna i allmdnutrymmen klassen [ Ja(1p) O Nej(Op)
A+++?

Beskrivning: Kontrollera utrustningen i tvattstugan (torktumlare, tvattmaskin, torkskap
etc.). Ingen hansyn tas till brukarnas privata installationer i denna fraga.
(Kalla 3.1.1.3 elbehov).
For lokaler skall dven diskmaskiner och dylikt undersokas.
(Kalla: 3.2.1.5 Energimdrkningsdirektivet)
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EN.17 Ar merparten av belysningen i allmdnutrymmen reldstyrd (dven O Ja(1p) O Nej (Op)
yttre belysning)?
Beskrivning:  Kontrollera belysningen i trapphus, tvattstugor etc.
(Kalla: 3.2.4 Elbehov).

EN.18 Nyttjas elvdrmeslingor i utrymmen dar det inte finns behov? O Ja(0p) O Nej (1p) |

Beskrivning: Kontrollera forekomsten av elvarmeslingor férekommer pa nagon av
foljande platser (Kalla: 3.2.4 Elbehov):
e  Stupror
e Entréer
e Garageuppfart
o Elfilm pa fonster
e Bjalklagskanter
e Takbrunn
e Innergard

4.4.2.4 Transmission och kéldbryggor

‘ EN.19 Ar killarvaggar isolerade? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: Studera konstruktionsritningar. Om dessa inte finns tillgangliga gor en
kvalitativ uppskattning baserat pa byggnadsaret. Byggnader byggda fore
1940 saknar oftast isolering (Adelberth & Wahlstrom, 2007).
(Kalla: 3.2.5.1 Grunden)

EN.20 Ar det troligt att fasaden &r isolerat med mineralull eller O Ja(1p) O Nej (Op)
liknande?
Beskrivning: Om byggritningar finns tillhanda studera dessa. Om inte gors en kvalitativ
uppskattning gbras baserat pa byggnadsaret. (kdlla: 3.2.5.2 Yttervéggar).
Ingen poang erhalles om det isolerande materialet utgérs av

EN.21 Ar det troligt att vindsbjalklaget &r isolerat med mineralull eller O Ja(0p) O Nej (1p)
liknade?

Beskrivning: Om mojligt notera vilket isolermaterial som nyttjas. Vid inbyggd isolering skall
en kvalitativ uppskattning goras baserat pa byggnadsaret. Byggnader
uppférda fore 1940 innehar i manga fall bristfallig isolering i form av span. |
Bilaga Il aterfinns vanligt forekommande isolerutformning fordelat efter
byggnadsar. (Kélla: 3.2.5.3 Tak och Vind)

EN.22  Ar det troligt att U-virde pa fonster dverskrider 2 W/m?K? O Ja(0p) O Nej(1p)
(baseras pa fonsterkonstruktion)

Beskrivning: Det forsta som bor noteras ar antalet glas. Om det endast forekommer
enkelglas kan slutsatsen dras att U-virdet éverskrider 2 W/(m2K). For att
avgora om fonstret bestar av isolerglas kan en avlasning av produktionsaret
goras, vilket oftast finns narvarande som en stampling pa isolerglasets
distansprofil. Fonster aldre an 1970 saknar i flesta fall isolerglas. For att
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avgora om LE skikt ar installerat kan ett enkelt test géras genom att tdnda en
laga framfor glaset. Om lagan skapar en reflektion av ett metallflimmer
indikerar det att ett LE skikt ar installerat (Adelberth & Wahlstrom, 2007).
Fonstrets U-varde kan uppskattas genom att bedéma vilken fonstertyp nyttjas
enligt Tabell 4.6 (Kalla: 3.2.5.4 Fénster).

Tabell 4.6. U-virdet fér olika fonsterutformningar. (Bokalders & Block, 2009)

Artal Fénstertyp Uppskattat U-
virde
(w/(m?K)
1980 1 glas i bage 4-5
+ 1 innerbage 2,7
1920-1950 | 1+1-glas kopplade bagar 2,7
1970 2-glas isolerfonster 2,9
+ argonfyllning 2,9
1+1+1 glas 2,7
1+2 glas isolerfénster 1,8-1,9
1980 3-glas isolerfonster 2,0-2,2
1990 3 glas isolerfénster med 2 argonfyllningar 1,7
3-glas isolerfonster med 1 lagemissionsskikt 1,5
2000 1+2 glas isolerfonster med 2 LE skikt och 1 argonfylining  1,0-1,2
3 glas isolerfonster med 2 LE skikt och 2 argonfyllningar ~ 0,9-1,0

EN.23 Balkonger. Ar balkongerna infista direkt pa bjalklag [0 Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: Om byggnadens planritningar finns tillgangliga kan det enkelt avgéras om
balkongerna ar byggda pa bjalklaget och om ddarmed om det finns risk for
koldbryggor. Vid avsaknad av ritning kan en grov okular uppskattning goras
huruvida balkongerna ar lokaliserade pa bjalklag eller inte. Typiskt for dessa
ar att de ar lokaliserade direkt pa balkongplatta (utan stalram).
(Kalla: 3.2.5.5 Kéldbryggor via balkonger)

EN.24 Balkonger. Ar balkongerna inglasade [ Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: Om balkongerna ar uppvarmda med extern varmekélla erhalles inga poang.
(Kalla: 3.2.5.5 Kéldbryggor via balkonger)

4.4.2.5 Ventilationsforluster

EN.25 Ar ventilationssystemet injusterat?* O Ja(1p) O Nej (Op)
FU.31
IM.1
IN.6
Beskrivning: Ange om ventilationssystemet ar injusterat enligt de senaste 5 aren. Detta
skall vara dokumenterat for att podng skall erhallas.
(Kalla: 3.2.6 Ventilationsférluster)

EN.26  Ar ventilationskanalerna rengjorda? (1 Ja(1p) O Nej(0p) ‘
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[ IN.9 |

Beskrivning: Kontrollera ventilationskanalens renslucka och studera om
smutsansamlingen ar sa pass utbredd att den kan komma att paverka
ventilationsflodet. [Bild]. (Kalla: 3.2.6 Ventilationsférluster).

EN.27  Ar till-och franluftsdonen rengjorda? O Ja(1p) OI Nej (Op)

IM.6

IN.11

Beskrivning: GoOr stickprov for att kontrollera renligheten hos ventilationsdonen. Vid

sjalvdrag skall dven dess renhet (vid intaget) kontrolleras. Ventilationsdonen
kan enkelt skruvas av. Ingen poang erhalles da det finns risk att
smutsansamlingen kan paverka ventilationsflodet. [Bild].
(Kalla: 3.2.6 Ventilationsforluster)

EN.28 Har den tekniska livslangden for ventilationsflaktarna passerat? [0 Ja(0p) I Nej (1p)
IN.12
Beskrivning: Kontrollera flaktarnas alder i fastighetens DU-parm. Den tekniska livslangden
for radialflaktar uppgar till 25 ar och for axialflaktar 15 ar. Om ingen DU-parm
finns gors en kvalitativ uppskattning.
3.1.3 ventilationsforluster for vidare information.
(Kalla: 3.2.6 Ventilationsforluster)

EN.29 Upplevs flaktarnas ljud éverskrida det normala? O Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: HOog ljudniva kan indikera for stort ventilationsflode.
3.1.3 ventilationsforluster for vidare information.
(Kalla: 3.2.6 Ventilationsforluster)

EN.30 For lokaler: Finns nagon typ av flodesstyrd ventilation i O Ja(1p) O Nej (Op)
merparten av utrymmena?
Beskrivning:Vid osdkerhet kontrollera i DU-parm eller fraga forvaltaren.
(Kalla: 3.2.6 Ventilationsforluster)

4.4.2.6 Luftlickageforluster

EN.31 Upplevs det drag vid fonster eller dorrar? O Ja(0p) O Nej (1p)
IM.22

Beskrivning: Drag kan enkelt pavisas med hjalp av den “egna handen”. En férutsattning for
att detta skall vara mojligt ar dock att en tryckdifferens mellan ute och inne
ar narvarande vilket oftast foreligger under uppvarmningssasongen. Vid laga
luftlackagefloden kan det med metoden vara mycket svart att pavisa
luftlackage.

Om statusbedémningen sker da ingen tryckdifferens ar narvarande skall
fonsternas tatningsformaga studeras. Detta gors genom att kolla
tatningslisterna. Om tatningsférmagan ar bristfallig erhalles 0 poang. Med

91



Statusbedémning av befintliga byggnader
— Med fokus pa Energi, Extern miljoépaverkan och Utemiljo

fungerande avses att dess forslutande egenskaper fortfarande kvarstar, dvs
att dessa inte ar uttorkade eller saknar spanst. [Bild]
(Kalla: 3.2.7 Luftldckageférluster)

EN.32 Ardérrar/balkongdérrar, garageportar, entréer tita? 1 Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: Notera titheten pa dessa. Om dess forslutande egenskaper ar bristfalliga
erhalles inga poang. [Bild]. (Kalla: 3.2.7 Luftldckageférluster)

EN.33 Finns det pavaxt pa insidan av takbekladnaden? [0 Ja(0p) O Nej (1p)
FU.8

Beskrivning: Morkare smutspartier eller fukt pa vindstak kan tyda pa hal i klimatskdrmen,
med luftlackage som féljd. Typiskt exempel pa detta ses i Figur 4.8.

Figur 4.8. Fukt eller smutsansamling pa vinsttak

Ange om det forekommer pavéxt pa bekladnaden pa kallvinden. Granska pa
genomforingar sa som skorstenar luftning, vindsluckor eller expansionskarl.
Ange om pavaxten ar koncentrerad eller godtyckligt jamnt fordelad pa ett
storre omrade. (Kalla: 3.2.7 Luftldckageférluster)

EN.34 Forekommer det ticken pa luftlackage fran inneluften? [1Ja(0p) O Nej(1p)
FU.10

Beskrivning:Ange om det finns tecken i isoleringen pa luftrorelser kring
genomfoéringar sa som luftning till avlopp, vindsluckor, elinstallationer mm.
Testa med rokflaska om det forekommer nagon luftrérelser kring

ovanndamnda genomforelser. Detta kan 4&dven synas i form av
isoleringsmaterialet har forflyttats. Denna fraga ar hogst relevant om pavaxt
forekommer  koncentrerat pa  takbeldggningen. (Kalla:  3.2.7

Luftldckageférluster)

EN.35 Finns angsparr i vindsbjalklaget? O Ja(1p) O Nej (Op)

FU.11

Beskrivning: Angsparren skall vara placerad hogst 1/3 in fran insidans sett i
isoleringsmaterialet. Granska genomforingar och kontrollera med
rokindikator om angsparren sluter tatt kring dessa. Angsparren skall vara
forsluten av en jamnt lager isolering. Om detta inte gar att bedoma okulart
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skall detta goras utifran byggnadsar. Plastfolie som &r inbyggd tidigare &n
1995 skall betraktas som bristfallig

4.4.2.7 Distribution och reglerforluster

EN.36  Ar varmesystemet injusterat?* O Ja(1p) O Nej(0Op)
IM.18
IN.20

Beskrivning:Kontrollera i DU-parm, eller radfraga férvaltare.
Foljande indikatorer tyder pa att injustering behovs goras:
e Lagenhetsinnehavarna beldgna nara varmecentralen har évertemperaturer
och lagenheter avsides beldgna har undertemperaturer
e Ligenhetsinnehavare beldgna nara varmecentralen ofta har 6ppna fonster
e Klagomal om undertemperaturer i ldgenheter avsides beldagna fran
reglercentralen
e Byggnadens reglerkurva avviker mycket fran motsvarande byggnader
e Om A T underskrider 30 °C under uppvarmningsasong
e Omdetvar ldangre an 10 ar sedan forra injusteringen
(kalla: 3.2.9.1.3 Injustering)

EN.37 Vintertid: Overskrider temperatur differensen mellan [0 Ja(1p) 1 Nej(Op)
framledning och returtemperatur (A T) i fjdrrvarmecentralen
40°C?

Beskrivning: Denna kontroll kan endast ske under uppvdrmningsdsongen. Om AT
underskrider 40° C vid utetemperatur <0 °C erhalles ingen poang. Vardet kan
uppskattas genom att avldsa temperaturskillnaden mellan fjarrvarmens
tilloppsledning och returledning. Dessa finns oftast placerade enligt Figur 4.9:

Fjarrvérme
tillopp

lllll

Fjdrrvdrme
retur

Figur 4.9. Lokalisering av primdf/édningens tillopp och retu;.
Ett [3gt A T (vintertid) indikerar ett eftersatt system: en mojlig forklaring kan

vara ett for lagt vattenflode, vilket saledes bor kontrolleras. (kdlla: 3.2.9.1.2
Fjdrrvdrme).
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EN.38 Nyttjas ett lag-tempererat varmesystem? O Ja(1p) O Nej(Op) ‘
Beskrivning: For att definieras som ett lagtempererat system skall framlednings-
temperaturen understiga 55 °C. Returledningen pa dessa system brukar ligga
inom intervallet 40-45 °C. Kontrollera framledningstemperaturen i
fjarrvarmecentralen.
(kalla: 3.2.9.1 Vidrmesystem).

EN.39  Ar de synliga virme och varmvatten réren vélisolerade i O Ja(1p) O Nej(0Op)
varmecentralen?
Beskrivning: Med vilisolerade rér anses dubbelmantlade PUR ror. Darmed skall nej
ikryssas om roren endast ar isolerade med mineralull. [Bild]
(Kalla: 3.2.9.1.4 Rérisolering)

EN.40 Vid Krypgrund: finns oisolerade eller mycket bristfélligt isolerade  [J Ja(0Op) OONej(1p)
ventilationskanaler, varme eller varmvattenror i krypgrunden
Beskrivning:Kontrollera i krypgrunden. [Bild].
(Kalla: 3.2.9.1.4 Rérisolering)

EN.41 Vid vdrmepump: Har varmepumpens tekniska livslangd CJa(0op) O Nej(1p)
overskridits?
Beskrivning: Med teknisk livslangd avses 15 ar. Om DU-parm finns kontrollera denna.
Annars gor en kvalitativ uppskattning baserat pa modell och tillverkare.
(Kalla: 3.2.9.1.1 Vdrmepump)

EN.42 Vid virmepump: Overskrider virmepumpens drifttimmar 4000 [(Ja(0p) LI Nej(1p)
timmar/ar.
Beskrivning:Avlas antalet drifttimmar i varmepumpens driftcentral.
En storre elinsatts kan tyda pa driftstorningar eller ett eftersatt system.
(Kalla: 3.2.9.1.1 Vidrmepump)

EN.43  Finns tryckreglerande pumpar och pumpstopp i OJa(1p) O Nej(op)
varmedistributionssystemet?
Beskrivning: Kontrollera pumparnas alder. Om pumparnas alder 6verskrider 20 ar ar
dessa med storsta sannolikhet inte tryckreglerande (dessa styrs oftast med
konstant varvtal). (Kélla: 3.2.9.2.3 Pumpar)

EN.44  Overskrider pumparnas alder 15 &r? O Ja(0p) O Nej(1p) ‘
Beskrivning: Kontrollera om pumparnas alder framgar i DU-parmen. Om sa inte ar fallet
kan en uppskattning goras utifran fabrikat och modellutférande. Om
pumparnas alder 6verskrider 15 ar bor dess skick och effektivitet undersokas

vidare. (Kalla: 3.2.9.2 Reglersystem)

EN.45 Nyttjas ett digitalt reglersystem? Ja(1p) CINej(0Op) ‘
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Beskrivning: Kontrollera i varmecentralen. Notis: Aldre reglersystem nyttjar oftast
manuella reglersystem, vilket resulterar i ett svarreglerat system med en
mindre effektiv reglering som féljd. (Kalla: 3.2.9.2 Reglersystem)

EN.46  Nyttjas ett framkopplat system? [0 Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning. Framkopplade system styr framledningstemperaturen som funktion av
utomhustemperaturen. Dessa ar vanligt férekommande i a&ldre

reglercentraler. Kontrollera om framledningstemperaturen styrs som
funktion av utomhustemperaturen. Dessa innehar en utomhusgivare ofta
placerad i norrlage. (Kalla: 3.2.9.2 Reglersystem)

EN.47 Finns termostater med temperaturgivare installerat i merparten [Ja(1p) OI Nej(Op)
av lagenheterna?
Beskrivning: Kontrolleras genom stickprov i utvalda ldgenheter och kontrollera skicket pa
dessa. Ingen poang erhalles om fastigheten innehar aldre termostater utan
temperaturgivare. Dessa kdnns igen pa dess mindre storlek. (Kélla: 3.2.9.2.1

Termostater)
N
Figur 4.10. Termostat med Figur 4.11. Gammal termostat
temperaturgivare utan temperaturgivare

4.4.2.8 Virmeatervinning

‘ EN.48 Finns varmeatervinning pa franluften? [0 Ja(1p) O Nej (Op) ’
Beskrivning: Kontrollera om ventilationssystemet innehar varmeatervinningssystem.
(Kalla: 3.2.10 Vérmedtervinning)

EN.49 Nyttjas virmeatervinning fran annan spillvirme an ventilation? O Ja(1p) OO Nej (Op) |
Beskrivning: Kontrollera om fastigheten innehar: spillvarmevaxlare, torktumlare med
atervinning, eller andra installationer vilket nyttjar spillvarme
(Kalla: 3.2.10 Védrmedatervinning)

4.4.2.9 Varmetillskott

EN.50 Finns solavskdarmning? O Ja(1p) O Nej(Op)
IM.25

Beskrivning: Ange om det finns nagon typ av solavskdrmning pa merparten av fonster.
Ange om den ar invandig eller utvdandig samt om brukare kan reglera dessa
sjilva. Exempel pa sadana skydd ar markiser och persienner.

(Kalla: 3.2.11 Vidrmetillskott)
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EN.51 Lokaler: Ar energiintensiva apparater installerade i slutna rum O Ja(1p) O Nej (Op)
med till och franluft?

Beskrivning: Franluftens syfte &ar att fora bort varmeoverskottet for att reducera
kylbehovet. Med energiintensiva apparater avses sadana som vésentligt
bidrar till en 6kad internvdarme. Exempel pa sadana platser dar franluft skall
finnas narvarande ar kopieringsrum och datorhallar.

(Kalla: 3.2.11 Virmetillskott)
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4.4.3 En lag extern miljopaverkan
Byggnadens miljépaverkan kommer undersdkas utifran féljande aspekter:

e Energianvandning

e Vattenanvandning och avloppshantering

e Avfallshantering

e Miljéstorande @mnen

e Mark och ekologi
Fragorna beror endast de aspekter vilket paverkar den externa miljon. | den parallella
studien utford av Mikaelson och Werner (2015) inkluderas dven halsorelaterade
miljoaspekter.

Till varje fraga finns det en korsreferens till respektive teoriavsnitt.

4.4.3.1 Energianviandning

‘ MP.1  Nyttjas miljomarkt el? * [ Ja(1p) OI Nej (Op) ‘
Beskrivning: Kontrollera elrdakningen. Sedan 1 juli 2013 skall alla elhandlare specificera hur
den levererade elen ar producerad. (Kalla: 3.2.2.1 El)

MP.2  Harstammar energikallan for uppvarmning uteslutande fran O Ja(1p) O Nej (Op)
fornyelsebart? *
Beskrivning: Vid nyttjande av fjarrvarme skall hansyn tas till den lokala branslemixen.
Branslemixen finns angiven pa fjarrvarmeleverantérens hemsida.
(Kalla: 3.3.2.5 Férnyelsebar energi)

MP.3  Har nagon energieffektiviserings/besparings atgird genomférts de [ Ja(1p) O Nej (Op)
EN.1 senaste5 aren? *

Beskrivning.  For att erhalla poang for denna fraga maste
effektiviseringen/besparingen resulterat i ett totalt minskat energibehov
(fastighetsel, tappvarmvatten och uppvarmning) om minst 5%. Dartill skall
uppfoljningen av atgarden vara dokumenterad.
(kdlla: 3.2.11.1 Energieffektivisering & Energibesparing)

MP.4  Overstiger det specifika energibehovet referenshuset angivet i [ Ja(0p) CJ Nej(1p)
EN.2 energideklarationen?
Beskrivning: Energianvandningen och referenshusets energianvandning finns specificerad
pa energideklarationen. Om ingen energideklaration finns erhalles 0 poang.
(Kalla: 3.2.1.4 Energidekleration)

4.4.3.2 Vattenanviandning & avloppshantering

MP.5 Overskrider byggnadens vattenanvdndning Sveriges genomsnitt [1Ja(0p) O Nej (1p)
p& 2100 I/(m?.8r)? *
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Beskrivning: Byggnadens arliga vattenanvandning finns specificerad pa vattenfakturan.
Dividera arsanvandning en med byggnadens bostadsyta (BOA).
(Kalla: 3.3.3.1 Vattenanvdndning)
MP.6  Finns fettavskiljare och/eller oljeavskiljare om verksamheten O Ja(1p) O Nej (p)

erfordrar detta?

Beskrivning:

Byggnader dar det anses vara befogat att ha fettavskiljare ar verksamheter
dar avloppsvattnets fetthalt 6verstiger det normala. Exempel pd sadana
verksamheter ar: restauranger, kommersiella kok och industrier vilket
hanterar mat.

Oljeavskiljare skall finnas i byggnader vilket inhyser parkeringsgarage eller
parkeringsplatser. Naturvardsverket listar i sitt faktablad om oljeavskiljare
(2007) foljande tillvagagangsatt for att avgéra om brunnen &r forsedd med
avskiljare:
Brunnen innehar ett ytskikt av olja vilket under omroérning genererar ett
brunaktigt skum. Denna indikation skall dock tas med en viss forsiktighet da
detta dven kan vara en indikation pa en éverfull eller misskott brunn.
Om den vattenavskiljande skdrmen ar lokaliserat strax over vatskeytan. |
vissa fall ar avskiljaren forsedd med en utloppsrdanna pa skarmens motsatta
sida, lokaliserat pa en lagre niva dn vatskeytan.
Lokalisera nederkanten pa skarmen med vinklad stav. Om en sadan skarm
finns ar det troligt att brunnen ar forsedd med en avskiljare
Notera om det finns larmsystem i brunnen da de flesta avskiljare ar forsedda
med detta. Typiskt for larmsystemen ar att de ar infasta pa en kabel strax
under vatskenivan eller ar placerade pa flytanordningar med tillhérande
elkablar. Om dessa lyfts ovanfor vatskenivan skall en larmsignal avges.
(Naturvardsverket, 2007)

(Kalla: 3.3.3.2 Avloppshantering).

4.4.3.3 Avfallshantering

| MP.7 Overskrider fastighetens avfallsfraktioner 10 enheter? 0 Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning:

Med avfallsfraktioner menas: miljofarligt avfall, batterier, metall, fargat glas,
ofdrgat glas, papper, pappforpackningar, hardplast, mjukplast, matavfall,
textiler samt 6vrigt brannbart avfall. Studera fastighetens avfallsstation for
att svara pa denna fraga. (Kélla: 3.3.4 Avfallshantering)

MP.8 Finns tydliga instruktioner uppsatta géllande avfallsfraktionernas [ Ja(1p) OI Nej (Op)
innehall?

Beskrivning:

Kontrollera om instruktioner finns uppsatta. Med hjalp av instruktionerna
skall det tydligt framga vad som ingar i respektive avfallsfraktion. [Bild]. (Kalla:
3.3.4 Avfallshantering)

MP.9 Finns skrép och dylikt utanfor avfallsfraktionerna/i soprummet? [1Ja(0p) O Nej (1p) ‘
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Beskrivning: Notera renligheten i avfallsutrymmet. For att erhalla poang for denna fraga
skall inget skrdp finnas utanfor avfallsfraktionerna. [Bild].
(Kalla: 3.3.4 Avfallshantering)

MP.10 Finns insamlingsmajligheter for batterier och belysning? O Ja(1p) O Nej (0p) ‘

Beskrivning: Notera om insamlingsmaojligheter finns. Om dessa fraktioner ar éverfyllda
erhalles ingen poang. (Kalla: 3.3.4 Farligt avfall)

4.4.3.4 Miljostorande dmnen

MP.11  Har byggnaden blivit sanerad fran PCB om sa erfordras? ** O Ja(1p) O Nej (Op)
IM.4

Beskrivning: Alla byggnader vilket blivit uppforda eller renoverade mellan 1956-1973 skall
enligt forordning 2007:19 genomgatt en PCB inventering. Om byggnaden
innehaller PCB skall den saneras. Alla PCB innehallande byggnader skall senast
den 20 juni 2016 blivit sanerade. (Kalla: 3.3.5.4 PCB)

‘ MP.12 Varmepump: Finns tecken pa lackage fran kéldmediet? (1 Ja(1p) O Nej(0p) ‘
Beskrivning: Notera om tecken pa lackage finns. (Kélla: 3.3.2.4 Vdrmepump)

‘ MP.13  Ar byggnadens tak beklitt med koppar? [0 Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: lakttag byggnadens takbeklddnad. (Kalla: 3.3.5.1 Koppar)

‘ MP.14  Forekommer kadmium i byggnaden? [1Ja(0p) O Nej (1p) ‘

Beskrivning: Vid kontroll bor sarskild fokus laggas pa plaster i klara farger i nyanser av gult,
orange eller rott tillverkade fére 1982. Kontrollera &dven batterier i
nodutgangsskyltar och brandvarnare. (Kélla: 3.3.5.2 Kadmium)

MP.15 Forekommer bly i byggnaden? [JJa(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: Bly aterfinns vanligast i skarvmaterial i byggnader byggda fore 1970.
Kontrollera saledes byggnadens rérledningar. Det dr dven vanligt att aterfinna

bly i dldre batterier. (Killa: 3.3.5.3 Bly)

MP.16  Férekommer kvicksilver i byggnaden? O Ja(op) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: Vid kontroll bor sarskild uppmarksamhet riktas till termostater och
lagenergilampor. (Kalla: 3.3.5.5 Kvicksilver)

MP.17 Foérekommer ozonnedbrytande freoner (HCFC) eller HFC [1Ja(0p) O Nej (1p)
foreningar i byggnaden?

Beskrivning: Sedan 2015 forbjods all anvandning av HCFC innehallande produkter. HFC
foreningar ar fortfarande lagligt men &r en potent vaxthusgas. Dessa
foreningar aterfinns framforallt i kylaggregat (kylskap/frys, varmepumpar).
Saledes bor dessa installationer undersdkas: kontrollera installationens
produktblad for att sdkerstdlla om det foreligger risk att denna innehaller HFC
eller HCFC.
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(kalla: stycke 3.3.2.4 Vdrmepumpar samt 3.3.5.6 ozonnedbrytande dmnen).
MP.18  Finns tryckimpregnerat tra i byggnaden? O Ja(op) O Nej (1p) ‘

Beskrivning: Tryckimpregnerat trd kan oftast kdnnas igen pa dess gronaktiga farg. Vid en

okuldr bedémning gar det inte att sdkerstdlla huruvida impregneringen

innehaller miljostérande amnen. Saledes gors ett grovt antagande i denna

fraga: om impregnering finns foreligger det en risk att denna kan ha en

miljostérande verkan, varvid noll poang utdelas.

(Kalla: 3.3.5.7 Tryckimpregnerat trd)

MP.19 Finns oljecisterner (i bruk eller avsatta) i byggnaden? O Ja(Op) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: Notera om byggnaden innehar oljecisterner.
(Kalla: 3.3.3.2.1 Petroleumprodukter)

4.4.3.5 Mark och Ekologi

| MP.20 Ar fastigheten beldgen pé en tidigare férorenad mark?** O Ja(0p) O Nej (1p) ‘

Beskrivning: Denna fraga kan antingen besvaras av fastighetsdgaren eller
besiktningsutforaren. For att fastighetsagaren skall kunna besvara denna
fraga forutsatts det att denna har god vetskap over tidigare verksamheter. En
annan mojlighet ar att besiktningsutféraren studerar dldre detaljplaner dver
det undersokta omradet, for att darigenom kunna dra slutsatser. | fall da
fastigheten ar beldgen pa en tidigare fororenad mark men genomgatt
sanering erhalles poang. (Kalla 3.3.6.2 Férorenad mark).

MP.21  Overstiger grénytefaktorn (GYF) 0,8 for byggnadens tillhérande [1Ja(1p) O Nej (Op)
UuMm.8 mark?
Beskrivning: GYF raknas ut genom féljande ekvation:
GYF Area av gronskande (ekosystemgivande yta)
- Total tomtarea
| denna fraga avser total tomtarea endast den markyta vilket omringar
byggnaden (ingen hdnsyn tas markytan for sjdlva byggnaden). Detta
resulterar att kravet for gronytefaktorn hojs fran 0,6 till 0,8 for att erhalla
poang. (kdlla:3.3.6.1 Grénytefaktor)
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4.4.4 En god Utemiljo
Byggnadens utemiljo kommer undersdkas utifran foljande aspekter:
e  Fysisk tillgdnglighet
e Trygghet och sdkerhet
e Trivsel
e Skotsel
Till varje fraga finns det en korsreferens till respektive teoriavsnitt.

4.4.4.1 Fysisk tillganglighet

‘ UM.1 Artillgdngligheten for rérelsehindrade god? O Ja(1p) O Nej (Op) |
Beskrivning: For att erhalla poang skall féljande kriterier vara uppfyllda:

e Tomten ar tillganglig med rullstol

e Gangytor kan nyttjas av rorelsehindrade.

e Nivaskillnader ar utjamnande eller forsedda med ramper

e Angoringsplats for bilar finns inom 25 meter fran entréer

e Entréer ar tillgdngliga for rérelsehindrade

e Dorrar och portar kan 6ppnas av personer med nedsatt rorelseformaga

(Kalla: 3.4.1.1 Handikappanpassning)

UM.2 Artillgdngligheten for avfallsarbetare god? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: For att erhalla podng for denna fraga skall foljande kriterier vara uppfyllda:

e Avfallsutrymmet bor icke placeras langre an 50 meter fran byggnadens
entré. (regelsamling for byggande BBR2012)

o Avfallsutrymmet bor placeras sa nara sopbilens lastningsplats som mdjligt.
Om mojligt bér denna stracka understiga 10 m. Lokala avgifter kan
férekomma vid langre drag-strackor.

e gangvagen bor vara minst 1,2 m bred

e bor ha minst 2,1 meters fri hojd

e |utande gangvag bor undvikas, dar detta inte ar mojligt skall ramp
installeras (lutning<1:12)

e gangvagen skall vara snordjd vintertid

(Kalla: 3.4.1.1 Handikappanpassning)

UM.3 Artillgdngligheten for utryckningsfordon god? ** O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: For att erhalla podng skall foljande kriterier vara uppfyllda:
o tillgdnglighet till angreppspunkt inom 50 m
e minst 4 meter fri hojd
e maximalt 8% horisontell lutning
e maximalt 2% vertikal lutning
e Hinderritt med minst 7 meter innerradie i kurvor
e Hardgjord yta vilket klarar en belastning om 100 kN axeltryck
(Kalla: 3.4.1.2 tillgénglighet fér avfallshantering och utryckningsfordon)
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4.4.4.2 Trygghet och sikerhet

| UM.4  Ar fastighetens utemiljé éverblickbar? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning:For att erhalla poang skall fastigheten uppfylla foljande aspekter:
e God belysning pa gard, parkeringsplats/garage samt vid entré
e Icke ha skymmande vegetation (snariga tata buskage med lag
ljusgenomslapplighet)
e Fonsterytor vilket vetter ut mot gard
(kalla 3.4.2.1 Upplevd trygghet)

UM.5 Har tomten en tydlig zonindelning? [1Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: For att erhalla podng skall det framga vad som tillhor fastigheten
offentligheten. (kdlla: 3.4.2.1 Upplevd trygghet)

| UM.6  Finns ett valutformat inbrottsskydd vid entréer? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning:For att erhalla poang skall entréer vara forsedda med
e automatisk stangning (forcering skall icke vara nédvandig)
e kodl3s eller liknade ldsanordning
e vid nyttjande av kodlas skall koden bytas minst en gang per ar
(Kalla: 3.4.2.1 Upplevd trygghet)

UM.7  Upplevs sdkerheten fér barn pa garden och balkongerna som O Ja(1p) O Nej (Op)
god?

Beskrivning: For att erhalla poang far inget av foljande element finnas pa garden:
e Atkomliga kemikalier (dessa skall placeras utom rackhall for barn)
e Vassa foremal
e Maskiner eller andra riskkomponenter
e Balkonger med racken lagre an 1,1 meter
Om fastigheten ar beldgen vid en storre vag skall dven staket eller avskiljare
finnas. (kdlla: 3.4.2.2 Séikerhet)

4.4.4.3 Trivsel

UM.8  Overstiger grénytefaktorn (GYF) 0,8 for byggnadens tillhérande [1Ja(1p) O Nej (Op)
MP.21  mark?

Beskrivning: GYF raknas ut genom féljande ekvation:

GYF — Area av gronskande (ekosystemgivande yta)

Total tomtarea
| denna fraga avser total tomtarea endast den markyta vilket omringar

byggnaden (hdnsyn tas inte till markytan for sjidlva byggnaden). Detta
resulterar att kravet for gronytefaktorn hojs fran 0,6 till 0,8 for att erhalla
poéang. (kalla: 3.3.6.1 grénytefaktor)
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UM.9 Finns trivselh6jande komponenter pa garden? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: Exempel pa sddana komponenter ar:
Cykelparkering,
Grill
Lekplats
Frukttrad etc. (Kalla: 3.4.3.1 Grénska och rekreationsomraden)[Bild]

UM.10 Ar uteplatsen placerad pa basta mojliga stille utifran de givna O Ja(1p) O Nej (Op)
sol, vind och skuggférhallandena pa tomten?
Beskrivning: For att erhalla podng pa denna fraga skall laskappande skydd vara utformad
runt uteplatsen om denna &r beldgen pa en stor (>100m?) 6ppen yta. (Kalla:
3.4.3.2 Sol, skugga och vind)

UM.11  Upplevs ljudnivan pa garden som bra? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: FoOr att besvara denna fraga kan stickmatningar goras utspritt under en dag
(forslagsvis samma dag som besiktningen genomfors). Matningarna skall
goras med en certifierad decibelméatare. Om decibelmedelvardet overskrider
55 dB(A) eller overskrider 70 dB(A) vid enskilda méatningar erhalles ingen
poang. (Kalla: 3.4.3.3 Ljudférhallanden)

4.4.4.4 Skotsel

‘ UM.12  Upplevs tradgardsskotseln och allmanna ytor som god? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: For att erhalla poang skall tradgarden ge ett valskott intryck, dvs att:

e Grasmattan, buskage och 6vrig vaxtlighet ar icke vildvuxen

e Utemobler ar i gott skick

e Inga frammande foremal finns

[Bild](kalla: 3.3.4 Skétsel)
‘ UM.13  Fungerar yttre belysning? [ Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: Kontrollera att yttre belysning fungerar.(Kélla: 3.4.2 Trygghet och sékerhet)

‘ UM.14  Foérekommer det klotter/skrdap/skrot pa byggnadens gard? [0 Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: For att erhalla poéng skall inget klotter, utbrett skrép/skrot eller andra
frammande foremal férekomma. [Bild]. (Kélla: 3.4.4 Skétsel)
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4.5 Fragebatteri- Forutsattningar
4.5.1 Drift och underhall

Fragorna i detta amnesomrade kommer inkluderas i amnesomradet ”Drift och underhall”, i
det parallella arbetet utford av Mikaelson och Werner (2015). Tillsammans kommer dessa
generera ett komplett fragebatteri for &dmnesomradet ”Drift och Underhall”.
Amnesomradet beaktar foérutsittningarna fér en uppratthallen eller forbattrad teknisk
status utifran tidigare ndmnda amnesomraden (Energiprestanda, Miljoprestanda och
Utemiljo). Fragorna beror mediaforsorjning, tillsyn och skotsel eller instruktioner for dessa
samt fragor som beaktar planerat och felavhjalpande underhall.

4.5.1.1 En god Energiprestanda

EN.52 Finns drift-och skotselinstruktioner fér varme, kyla och [1Ja(1p) O Nej (Op)
ventilation (DU-perm)?*
Beskrivning: DU-parmar brukar vanligtvis finnas i storre fastigheter och skall innehalla
information  géallande: Drift och skotselinstruktioner, styr och
reglerbeskrivning, ritningar, driftjournaler, OVK, energideklarationer etc.

| EN.53 Fors nagon driftstatistik over byggnaden? * O Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: For att erhalla podng skall driftstatistiken vara dokumenterad och
genomfoéras under kontinuerliga intervall Fraga till fastighetsférvaltaren.
(Kalla: 3.2.11.2 Driftstatistik)

| EN.54 Stidngs uppvarmningssystemet av sommartid?* [1Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning: (kalla: 3.1.1.4.1 energieffektivisering & energibesparing).

| EN.55 Har brukarna blivit informerad om ”energisparartips”*? O Ja(1p) OO Nej (Op) ‘
Beskrivning:  For att erhalla podng skall dokumenterade utskick ha vidtagits. | dessa skall
det framga hur brukarna skall agera for att reducera energianvandningen
(kalla: 3.1.14 brukarsamverkan):
e Halla fonster stangda vintertid
e Endast vadra under kortare perioder
e Lufta elementen
e Halla belysningen slackt i rum de inte vistas i
e Inte lata apparater sta pa standby
e Varna om vattenanvandningen etc.

EN.56 Finns en aktuell (ej dldre an 10 ar) energideklaration tillganglig O Ja(1p) O Nej (Op)
pa en for allmanheten val synlig och framtradande plats?**
Beskrivning: Notera om energideklaration finns tillgdnglig. For att erhalla poang skall den
och val synlig for allmanheten. Detta ar lagstadgat enligt lagen om
energideklarationer. (Kdlla 3.1.1.6.4 Energideklaration)
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EN.57 Har en IR termografering genomforts for att pavisa O Ja(1p) O Nej (Op)
transmissionsforluster och kéldbryggor? *
Beskrivning: For att erhalla poang skall resultatet skall denna finnas dokumenterad. (Kalla:
3.2.5 Transmission och kéldbryggor)

EN.58  Finns en godkdnd och gallande OVK?** O Ja(1p) O Nej (Op)
IM.42
IN.40
Beskrivning: Detta ar lagstadgat enligt lagen om obligatorisk ventilationskontroll (OVK).
(Kalla 3.2.1.2 OVK).

EN.59 Har en lacksdkning genomforts for att pavisa O Ja(1p) O Nej (0p)
luftlackageforluster?*
Beskrivning: For att erhalla poang skall denna vara dokumenterad.
(Kalla: 3.2.7 luftldckageférluster).

EN.60 Gors kontinuerliga méatningar av temperatur differensen mellan 0 Ja(1p) 1 Nej(Op)
framledning och returtemperatur (AT) i fjarrvdrmecentralen?
Beskrivning: For att erhalla podng skall dessa vara dokumenterade.
(Kalla: 3.2.8.1.1 Fjéirrvdrme).

EN.61 Gors kontinuerliga méatningar av varmesystemets reglerkurva? [0 Ja(1p) OO Nej(0p) ‘
Beskrivning: Kontrollera i DU-parm. Om det inte framgar i denna radfraga forvaltare. For
att erhalla poang skall dessa vara dokumenterade.
(Kalla: 3.2.8.1.3 Injustering)

EN.62 Gors det kontroll av temperaturen pa VVC-ledningen och [0 Ja(1p) O Nej(0p)
IM.44  tappvarmvattnet?
Beskrivning: Ange Ja om det finns regelbundna protokollférda kontroller éver
temperaturen pa vvc-ledningar och tappvarmvatten.

‘ EN.63 Tillampas individuell matning pa tappvarmvattnet?* O Ja(1p) O Nej (Op) ‘
Beskrivning:  (Kalla: 3.2.11.3 Individuell mdtning)

‘ EN.64 Faktureras elrdkningen kollektivt? O Ja(0p) O Nej (1p) ‘
Beskrivning: Notera om elmatare finns installerade till respektive lagenhet. Dessa kan
antingen vara belagna i elcentralen eller i respektive lagenhet.
(Kalla: 3.2.11.3 Individuell mdtning).

4.5.1.2 En god Miljoprestanda

‘ MP.22  Ar férvaltarens miljdarbete etablerat? O Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: Fraga till forvaltaren. Med etablerat miljoarbete avses att forvaltaren
implementerar gréna hyresavtal miljdledningssystem, miljocertifiering eller
liknade for byggnaden (kédlla: 3.3.1 Férvaltarens miljéarbete)
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MP.23  Har en miljéinventering genomforts av fastigheten? [0 Ja(1p) O Nej(0p) ‘

Beskrivning: For att erhalla podng for denna fraga skall en utforlig inventering vara
genomford for samtliga ytor av fastigheten. Denna skall vara dokumenterad.
(kalla: 3.3.1.1.2 Miljéinventering)

MP.24 Har byggnaden en tillhérande miljovarudeklaration? (1 Ja(1p) O NejO(p) ‘
Beskrivning: | miljovarudeklarationen skall det framga de amnen byggnaden innehar vilket
kan orsaka skada pa manniskors hélsa eller miljo. For att erhalla poang for
denna fraga skall miljovarudeklarationen vara dokumenterad och tillgédnglig

vid besiktningstillfallet. (kalla: 3.3.1.1.2 Miljéinventering)

MP.25  Gors kontrollplaner vid omfattande ombyggnationer? [1Ja(1p) O Nej (Op) ‘

Beskrivning: Enligt PBL skall en kontrollplan finnas for sadana byggnadsarbeten som
erfordrar rivningslov, bygglov eller anmalan. (kalla: 3.3.1.1.3 Kontrollplan)

MP.26 Varmepump Har en arlig lacksokning gjorts av virmepumpens (1 Ja(1p) O Nej(0p)
kéldmedie om denna bestar av HFC eller HCFC féreningar
Beskrivning: For att erhalla podng for denna fraga skall lacksékningen vara dokumenterad.
Om koéldmediet bestar av HCFC-foreningar erhalles noll poang (dessa amnen
ar forbjudna sedan 2014).

Vid en fyllnadsgrad av HFC-foreningar 6ver 3 kg ar det sedan 2007 lagstadgat
att arliga lacksokningar skall genomféras (forordning 2007:846). Arliga
lacksokningar bor dock vidtas trots att fyllnadsgraden understiger 3 kg, da
koldmediet i fraga, ar en mycket potent vaxthusgas.

(kalla: 3.3.5.6 ozonnedbrytande dmnen och potenta véxthusgaser)

4.5.1.3 En god Utemiljo

| UM.15 Finns rutiner for tillsyn och skotsel av yttre belysning? O Ja(1p) O Nej (0Op) ‘

Beskrivning:  For att erhalla poang skall rutinerna vara dokumenterade.
(Kalla: 3.4.2.1 Upplevd trygghet)

UM.16  Finns rutiner for hur klotter och annan skadegorelse skall O Ja(1p) O Nej (Op)
hanteras?
Beskrivning: For att erhdlla poang skall dessa finnas dokumenterade. (kalla: Upplevd
trygghet) (Kalla: 3.4.2.2 Sikerhet)

UM.17  Finns rutiner for skotsel av allménna ytor och tradgardsskotsel? O Ja(1p) OO Nej (Op) ‘
Beskrivning: Fraga till fastighetsagaren/forvaltaren. For att erhdlla poang skall dessa
rutiner vara dokumenterade. Med rutiner avses att det finns personal vilket

ansvarar for tradgarden kontinuerligt. (kalla: 3.4.4 Skétsel)

UM.18  Finns rutiner for sn6réjning ? [JJa(1p) O Nej (Op) ‘
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Beskrivning: Fragan stalls till forvaltaren. Snéréjningen kan antingen utféras av intern eller
extern personal. Podng ges till de forvaltare som har en utarbetad
handlingsplan pa hur sn6érojning genomfors. (kélla: 3.4.1.3 Snéréjning)

4.5.2 En battre modell/Feedback

FB.1 Vilka fragor anser du inte kan bedémas okulart?
Kommentar:

Beskrivning:Ange beteckningar pa fragor som har varit svara att besvara.

FB.2 Vad kan férbattras med utseende eller utformningen med
mallen?

Kommentar:

Beskrivning: Ange vilka negativa samt positiva intryck av mallens utformning gallande
fragor, uppdelning, typsnitt mm. Ge exempel pa forbattringar

FB.3 Gjordes observationer som inte ingick i modellen?

Kommentar:

Beskrivning: Ange patagliga observationer som inte beaktats i fragebatteriet. Exempel pa
detta kan vara fragor, undergrupper och omraden som bor beaktas.
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4.6 Fallstudie
4.6.1 Fallstudiens resultat

Resultatet fran fallstudien har anvants for revidering av framtaget fragebatteri och
framtagning av forslag pd besiktningsutférande. Med hansyn till att fragebatteriets
utformning har genomgatt omfattande férandringar kommer besiktningsmallen inte att
presenteras i detta resultatavsnitt. Det primara syftet med fallstudien var att nyttja
resultatet till att diskutera forbattringar gallande utformningen av besiktningsmallen.

4.6.1.1 Administrativa fragor

Fastighetsbeteckning: Repslagaren 18

Foéretagsnamn: BRF Hogevall
Adress: Tullgatan 3B
Telefon: 0761192934
Kontaktperson: David Edsbacker

Figur 4.12. BRF Hégevall.

Verksamhetsbeskrivning/besvaras av forvaltaren

Pa uppdrag av BRF Hogevall har Edsbacker, Mikaelson & Werner genomfort en
statusbedémning den 2/5- 2015 med avseende pa samtliga omraden. | fastigheten inryms
flerbostadshus med den huvudsakliga upplatelseformen utgérande av bostadsratter.

Byggnadsbeskrivning/besvaras av forvaltaren

Sedan uppforandet av byggnaden ar 1926 har ombyggnationer/renoveringar/tillbyggnader
enligt Tabell 4.8 vidtagits. Den aktuella byggnaden varderingsar ar satt till ar 1926.
Byggnadens férhallande till andra byggnader utgdrs av mellanliggande byggnad.
Byggnaden omfattas av 4 vaningsplan (BOA/LOA) ovan mark och 0 BOA/LOA) under mark.
Fastighetens vind och kallare innefattas av vindsférrad samt kallarférrad. Den totala arean
for byggnaden uppgar till 1900 m? férdelat éver 1280 m? BOA och 0 m? LOA. Totalt inryms
24 lagenheter fordelat enligt Tabell 4.7 nedan.
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Tabell 4.7. Repslagaren 18 Idgenhetsférdelning.

Lagenhetsutférande Antal lagenheter/st
1 Rok 6

2 Rok 14

3 Rok 4

4 Rok 0

5 Rok 0

26 Rok 0

Fastigheten innehar totalt 3 trapphus och 0 hissar. Allmanutrymmena utgors av: bastu,
tvattstuga, dusch, och styrelserum. Arean av fastighetens tillhérande tomt uppskattas till
800 m? med en total uppskattad area av tillhérande parkeringsplatser bestdende av Q m2.
Konstruktion/besvaras av besiktningsutforaren

Den generella takutformningen utgors av sadeltak utformat som kalltak. Bjalklagen for tak,
fasad, mellanbjalklag bestar av trd, murverk samt trd. Takbeklddnaden utgérs av takpannor
och fasadbekldadnaden utgors av tegel. Fastighetens grundlaggningskonstruktion utgors av
kdllare. Fastigheten innehar 6 balkonger.

Installationer/besvaras av besiktningsutforaren

Fastighetens varmedistributionssystem bestar av vattenburet radiatorsystem med
tillhorande varmekalla bestaende av fjarrvarme. Varmvattendistributionssystemet bestar
av VVC-ledning. Ventilationssystemet bestar av franluft. Fastighetens avvattningssystem ar
lokaliserat utvandigt.

Tabell 4.8. Genomférda renoveringar, Repslagaren 18.

Beskrivning Artal for atgard | Omfattning?
CITak

CJFasadmaterial

LITillaggsisolering

[ISolpaneler

[1Balkonger

LIF6nster utbyte

X Elstammar 1992-1994 Samtliga matarledningar till
lagenheter

X Avloppsstammar 1992-1994

X Tappvattenstammar 1992-1994

CIvarmekalla
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LIDistributionssystem

OVatrum 1992-1994 tvattstuga

LIGrundl&ggning

OYtskikt
CJAnnat:

4.6.1.2 Rosdiagram

Repslagaren 18
Statusbeddmning

En god energieffektivitet; 38%

En god organisation; 11% En god fuktsdkerhet; 31%

En god utemiljo; 76%

En god innemiljo; 54%

Val fungerande
installationer; 55%

Lag extern
miljdpaverkan; 52%

Effektiva
komponenter; 14%

@ Status

Figur 4.13. Resultat fran statusbedémningen av Repslagearen 18.
Figur 4.14 ar ett typexempel pa hur ett amnesomrade kan komma att presenteras. Figuren

redovisar amnesomradet “Utemiljé”. Har visas undergruppernas respektive procentsats
fran fallstudien
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Repslagaren 18
Status Utemiljo

Fysisk
tillganglighet;
33%

Trygghet och
sakerhet; 80%

skatsel ; 100% Gl

Trivsel ; 80%

Figur 4.14. Resultat fran fallstudie Repslagaren 18, utemiljé.

4.6.1.3 Feedback fran besiktning/forbattringsatgiarder
Fran besiktningen har féljande forbattringsatgarder for modellen uppmarksammats med
hjalp av feedbackfragor i besiktningsmallen.

Fortydligande av fragor gallande ansvarsuppdelning beroende pa upplatelseformen.
Tydligare beskrivning av skillnader mellan upplatelseformerna.

Vissa organisatoriska aspekter kan innebara en lag poang for bostadsratter da dessa
har en bristfallig dokumentation pa rutiner

Tilltrade till Iagenheter kravs for att besvara flertalet fragor

Storre betoning och fortydligande av fragor som berér byggnadsutformningen, med
avseende pa byggnadsaret, och genomforda atgarder. Detta for att underlatta for
antagande vid besiktningen.

Tydligare framtagning av fragor beroende av de administrativa fragorna
Beskrivningar var i vissa fall otydliga samt bor dessa utformas i punktform for att
kunna gora bedomningar lattare

Den faktiskt tekniska statusen och byggnadens organisatoriska forutsattningar
borde sarskiljas

Fragor som kraver en subjektivbedomning borde kunna besvaras senare med hjalp
av bildreferenser fran andra besiktningar

Fragor bor vara indelade, vid besiktningsutforandet, i rumstyper for att underlatta
genomforandet.
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4.7 Enkitundersokning

Utav de 263 personer som enkaten skickades till erhélls svar ifran 54 st. Resultatet fran
enkatundersdkningen pavisar att det finns en positiv attityd till uppférandet av den
utformade modellen. Mottagarna av enkdten anser att modellen kan anvandas for flera
syften. Nedan sammanstalls resultaten fran varje fraga med hjalp av figurer. Vissa av de
kommentarer vi fatt till varje fraga lyfts ut och visas har.

Fraga 1: Anser Ni att den beskrivna mallen fér statusbedomning skulle kunna vara
anvandbar for er organisation?

9,4%

90,6%
HAL 1 mAl 2

Figur 4.15. Svarsutfall av fréga 1.

e Ja:90,6% (48 svar)

e Nej:9,4% (5 svar)
Kommentar: Modellen har mestadels fatt positiva kommentarer t.ex. ”Ja det &r bra att ha
en checklista med sig”, "den verkar enkel och 6verskadlig”. Vissa ansag att modellen behéver
bor vara mer komplex och eventuellt kopplas till befintliga system for att anvandas till
underhallsframtagning. Nagra av de som ansag att modellen inte dr anvandbar har svarat

"Fo6r kranglig” och ”Vi har egna mallar i vart fastighetssystem”.
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Fraga 2: Nar ar det viktigast for Er organisation att nyttja en sadan mall?

39,2%

29,4%

HAlL.1 mAlt.2 ®mAlt.3 mAlt4

Figur 4.16. Svarsutfall av fraga 2.

Alt.1: Infér renovering 29,4% (15 svar)
Alt.2: Vid inventering 29,4% (15 svar)
Alt.3: Som underlag vid framtagning av underhallsplan 39,2% (20 svar)
Alt.4: Ovrigt
o Kan ha olika syfte

Kommentar: Flera har kommenterat att de ser modellen som anvdndbar i flera av
alternativen. Detta fanns inte som alternativ, men ses som positivt eftersom det ar var
forhoppning av modellen. Ett forslag som kom in fran kommentarerna var att matcha
modellen med ABFF.

Fraga 3: Anser du att var modell saknar ett eller flera viktiga dmnesomraden?
Kommentar: De kommentarer som mottagits till denna fraga har varierat i storlek och
relevans. Nagra exempel pa forbattringar av modellen redovisas nedan.

Ekonomi

Riskutvardering

Tillganglighet inomhus

Invandiga ytskikt och snickerier

Koppling till redovisningssystemet K3

Uppdelning mellan underhallspunkter och bo sociala fragor

Fraga 4: Hur skulle Ni vilja att statusen pa Era byggnader presenterades efter
implementering av statusbedémningsmallen?

113



Statusbedémning av befintliga byggnader
— Med fokus pa Energi, Extern miljépaverkan och Utemiljo

10,4%

HAlt.1 mAt.2 ®mAIL3

Figur 4.17. Svarsutfall av fraga 4.
e Alt.1: Med en sammanlagd poang for varje omrade (t.ex. energi, miljo, fukt etc.)
22,9% (11 svar)

e Alt.2: Med en sammanlagd poang for hela byggnaden 10,4% (5 svar)

e Alt.3: Med bada alternativen 66,7% (32 svar)
Kommentar: En kommentar som kom fran flera hall var att poangen inte var sa viktigt i sig,
utan att de snarare ar intresserade av underhallsbehov. Det kom in forslag som t.ex.
atgardsbehov inom vissa intervaller och fargmarkeringar beroende av atgardsbehov.

Fraga 5: Vilj ett av foljande tva pastaende vilket Ni instimmer med?

50,0% 50,0%

WAl 1 mAIL2

Figur 4.18. Svarsutfall av fraga 5.
e Alt.1: Vid en byggnads statusbeddmning bor man beakta organisationens arbete
och den fysiska statusen av byggnaden. (Beaktning av organisationens arbete avser
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rutiner fér DoU, energi och miljomal m.m. som kan paverka byggnadens status)
50% (27 svar)
e Alt.2: Vid en byggnads statusbeddmning bér man endast beakta byggnadens
fysiska status 50% (27 svar)
Kommentar: Uppfattningen har varierat mycket i de svar vi fatt. Flera har kommenterat att
organisationens arbete ar intressant men att detta bor vara skiljt fran byggnadens fysiska
status. Vi har t.ex. fatt kommentaren ”Byter man skotselorganisation eller saljer fastigheten
torde inte en byggnads statusbedémning dndras. Det som &r daligt ar fortfarande daligt.”
"att se och analysera arbetssdtt och organisation ser jag som ett “skede 2” efter att
fastighetens fysiska status har bedémts”.

Fraga 6: Vilka nivaer i nedanstaende figur anser ni att man behéver viktning i?

29,4%

HAlL.1 mAlt.2 ®mAlt.3 mAlt4

Figur 4.19. Svarsutfall av frdga 6.

e Alt.1: Amnesomrade 29,4% (15 svar)
Alt.2: Undergrupper 29,4% (15 svar)
Alt.3: Fragor 13,7% (7 svar)
Alt.4: Viktning bor inte ske 27,5% (14 svar)
Kommentar: Svaren har varit mycket spridda kring denna fraga, en utav de som
kommenterade skrev: ”“detta med tanke pa vem som virderar matningen.
Fastighetsagaren/forvaltaren varderar det som kan vara viktigt for dem. Driftgrupp/annan
personal kan vardera andra saker”. Fragan ansags otydlig utav flera utav de som besvarat
enkaten och utfallet kan darfor anses vara osékert.

Fraga 7: Om Ni genomfort statusbedomningar tidigare, vilken information anser Ni
saknats?
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Forfa undersokta dmnesomraden
For liten koppling till lagkrav

Att viktning inte genomfors

Har inte gjort statusbedomningar tidigare

Ovriga

[en]
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i
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Figur 4.20. Svarsutfall av fraga 7.
e FOr fa undersokta mnesomraden: 15,4% (8 svar)
For liten koppling till lagkrav: 15,4% (8 svar)
Att viktning inte genomfors: 9,6% (5 svar)
Inget: 25% (13 svar)
Har inte gjort statusbedémningar tidigare: 30,8% (16 svar)
Ovrigt:
o Enhetligt satt att bedoma

o Vi har tagit fragor som anses viktiga for oss vid statusbedémningen
o Har bara gjorts i enstaka detaljer aldrig som helhet

o Gemensamma utrymmen

o Foton

o Totalviktningen ar viktig

o

Fraga 8: Anser ni att nagon av fragorna i enkéten var otydlig och saledes resulterade i ett
osdkert svar?
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Figur 4.21. Svarsutfall av fraga 8.

Fraga 1: 0% (0 svar)

Fraga 2: 0% (0 svar)

Fraga 3: 15,4% (2 svar)

Fraga 4:7,7% (1 svar)

Fraga 5:7,7% (1 svar)

Fraga 6: 61,5 % (8 svar)

Fraga 7: 15,4% (2 svar)
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5 Diskussion

5.1 Modell

Underlaget for statusbeddomningen baseras till stor del pa en okular besiktning och fragor
stallda till fastighetsagaren. Detta kan forklaras med att en utav forutsattningarna for
statusbedomningen var att den skulle vara genomférbar pa ett fatal dagar. Okuléra
statusbedomningar baddar alltid for ett visst fel dd manga brister i en byggnad inte ar
synliga.

Modellen innefattar inte omfattande matningar pa grund av att detta &r betydligt mer
tidskravande och  kostsamt. Saledes ar det viktigt att poangtera att
statusbedomningsmodellen endast verkar som ett initialt bedémningsunderlag for framtida
undersokningar. Detta resulterar i vissa begransningar for modellens anvandningsomrade.
Den kommer t.ex. inte kunna nyttas for upprattandet av en underhallsplan i nuldget. Detta
diskuteras vidare i den parallella studien utférd av Mikaelson och Werner (2015). Likval
kommer modellen inte kunna nyttjas for att klargéra vilka specifika renoveringsatgarder
fastigheten bor genomga. For att kunna gora detta kravs kvalitativa bedémningar, vilket
modellen kan underlatta.

I modellens inledande anvadndningsskede kommer vissa “barnsjukdomar” att finnas. P3
grund av detta kravs det vidare granskning av modellen for att upptacka dessa. Detta kan
innebadra att de forsta besiktningarna, med tillhérande fragebatteri, endast gors med
utgangspunkt att revidera modellens olika steg. | det inledande anvandningsskedet kommer
det inte finnas ndgot underlag for referens- och kontrollsystemet. Avsaknad av underlag for
referens- och kontrollsystemet innebar att den kvalitativa bedémningen inte kommer kunna
stodjas av dessa system. Hur manga besiktningar som erfordras fér upprattande av ett
referens- och kontrollsystemet som kan nyttjas ar inte framtaget. Detta bor undersdkas
utifran statistiska metoder med en given felmarginal.

Det ar viktigt att poangtera att bedomningen av resultatet framst utgors av kvalitativa
beddmningar. Referens- och kontrollsystemet kommer endast vara ett hjalpmedel for att
underlatta det kvalitativa arbetet.

Att strdva mot hallbarhet kraver att man forsoker vidga systemgranserna utanfor enskilda
byggnader eftersom begreppet hallbarhet bor beaktas i ett storre perspektiv.

Modellen kan underséka mojligheterna till utékning av systemgranser genom att avgoéra
statusen pa flera byggnader som da far en gemensam status. Det kommer dock vara
nodvandigt dven bestdamma statusen for de specifika byggnaderna for att bestdmma vilka
atgarder som bor genomforas. Genom att utdka systemgranserna kan atgarder valjas som
gynnar hela systemet och inte enbart enskilda byggnader. Ett exempel ar att det kanske inte
alltid ar nodvandigt att alla byggnader i ett system ar energieffektiva, utan de med lag
energiforbrukning kan vaga upp for de med hog.

En fordel med att applicera modellen pa ett bestand ar att fastighetsagaren kan allokera
resurser for vidare undersdkningar eller mindre omfattande atgarder. Detta gors pa de
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byggnader i bestandet som har den mest kritiska statusen eller de som har uppenbara
brister. For att detta skall vara mojligt kravs det dock att samma @mnesomrade undersoks i
samtliga byggnader.

Modellen beaktar vanligt forkommande fel i byggnader. Det bor ske kritiskt tankande pa nya
godkdnda I6sningar for att kunna identifiera kommande brister i byggnaden. Detta blir mer
aktuellt ndr anvandandet av olika material och nya otestade I6sningar okar.

Viktigt att beakta vid statusbedémningen ar att skilja pa skillnad mellan den erhallna
procentsatsen pa ett dmnesomrade och mdjlig forbattringspotential. Det &r inte
nodvandigtvis sa att de omraden som differentierar mest mellan referensvarde och erhallen
procentsats har storst forbattringspotential. Specifika forutsattningar kan innebara att
endast en viss del av differensen kan forbattras. Detta gor att en annan byggnad som har
stérre potential men mindre differens kan komma att negligeras. Detta maste beaktas
kvalitativt.

5.1.1 Amnesomrade

Valet av dmnesomraden, undergrupper och fragor ar framtaget utifran forskning och
befintlig litteratur. Eftersom information hamtas fran ett stort antal kallor kan vara svart att
se vad som gor en fraga relevant eller inte. Dartill finns det dven en éverhangande risk att
omraden vilket okulart ar |atta att bedoma tenderar att fa fler fragor och saledes mojligheten
till fler podng. Att vissa aspekter ar latta att bedéma kan vidare innebara att samma problem
beaktas i flera fragor och att de da inte ger nagot mervarde.

Risken med att ha en horisontell koppling ar att gemensamma fragor kan tendera att beaktas
i amnesomraden som har en svagare koppling till denna. Det ar nagot som maste avgoras
kvalitativt eller med hjalp av att anmarkningar fran genomférda besiktningar pavisar
motsagelser i dessa fragor.

Vidare har utgangspunkten for amnesomraden varit utifran ett brett hallbarhetskoncept. For
att en byggnad skall vara hallbar skall samtliga @mnesomrade inneha en god status.
Avgransningar har gjorts vad géller sociala och ekonomiska aspekter.

Att bestamma huruvida byggnaden innehar en god social status ar dessutom valdigt svart
att bedéma vid en besiktning. Beaktandet av detta bor géras med hjélp integrering av
brukare vilket inte beaktas i modellen. Modellen kan dock beakta om det finns indikatorer
pa hur den sociala statusen kan uppfattas. Detta gors framst vid bedémning av inne- och
utemiljo. Att inte integrera en brukarenkat kan innebéara att fokusering laggs pa atgarder
som inte uppfattas som nodvandiga ur ett brukarperspektiv. Detta beskrivs ndarmre under
respektive &mnesomrade.

Vid beaktning av ekonomiska aspekter finns det en éverhangande risk att utfallet av denna

begransar mojligheterna till en vidare undersékning av resterande dmnesomrade. Dock &r
detta en viktig forutsattning vid upprattandet av en underhallsplan.
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5.1.2 Fragebatteri

Orsaken till att fragebatteriet endast bestar av tva svarsalternativ (ja/nej) kan aterigen
harledas ifran det faktum att besiktningsutférandet skulle genomforas pa ett fatal
arbetsdagar. Denna utformning kan dock valla problem da ingen hansyn tas till om en viss
brist endast finns i en liten utstrackning. Fastighetsdgaren kan saledes bli orattvist
bestraffad. Till storsta man har dock detta kringgatts genom att anpassa fragorna och
anvanda termer som merparten, majoriteten, samtliga etc. Vidare har fragorna utformats
med avseende pa att byggnader har en bred spridning i forutsattningar och vilken typ av
verksamhet som inryms. Detta innebér att utformning av podnggivande fragor skall goras pa
ett sddant satt att det ar tydligt hur poang tilldelas samt att fragan ar relevant for byggnaden.
Om detta inte gors finns det en risk att byggnader bestraffas for nagot som inte ar relevant
for byggnadens anvdandningsomrade. Detta ar nagot som kréaver en standig diskussion och
uppdatering och férhoppningsvis tas upp i kontrollsystemet

Under utformningen av fragebatteriet har subjektivitet i storsta man undvikits. Det har dock
inte varit mojligt att helt undvika detta. Férhoppningen ar att subjektivitetsgraden skall
reduceras da besiktningsutforaren bifogar bilder pa fragor av denna karaktar.

Vid formuleringen av en fraga ar det viktigt att det inte sker avgrdnsningar av
besiktningsutforarens uppfattning om vad fragan skall beakta. Fragan bor inte vara
formulerad pa sadant satt att beskrivningen lagger till aspekter som blir en pabyggnad av
fragans omfattning.

Eftersom kontrollsystemet kommer anmarka pa fragor som inte &r besvarade kan det vara
aktuellt med en svarsruta som markeras da en fraga ej kan besvaras. Fragan kan da antingen
besvara vid ett senare tillfalle eller att tas bort vid sammanstélining av resultatet. Om fragan
finns pa flera stallen bor endast denna fraga markeras med kan ej besvaras i det specifika
rummet da den kan komma att vara aktuell pa andra platser. Liknande problem kan uppsta
med den automatiska i kryssningen av @mneséverskridande fragor. Det gar inte att med
sdkerhet faststélla att fragan skall besvaras likadant i samtliga utrymmen.

Da poangsattningen endast gbérs genom en ja/nej-skala kan det finnas behov av att ha
fordjupande fragor som bygger vidare beroende pa svaret pa en fraga. Detta skulle innebara
en fordjupad insikt och férhindra att fragor blir for generella.

5.1.3 Viktning

Sjalvklart ar vissa foreteelser viktigare an andra, men att vikta dessa kraver ett stort underlag
av genomforda besiktningar. Dartill kravs erfarenheter kring modellens agerande som inte
finns tillgangliga i nuldget. Att géra en viktning utan denna kunskap kan innebara att
modellen inte bli mer noggrann, med hansyn till dess syfte. Dessutom blir modellen
kdnsligare for olika kombinationer av svarsalternativ (Sundkvist, et al., 2006). En annan
bakomliggande faktor till varfor ingen viktning skett ar komplexiteten av att genomfora en
sadan viktning.
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Viktningen bor baseras pa stor del av vilken verksamhet som utférs i fastigheten och vad
resultatet skall anvandas till. Detta resulterar i att en entydig viktning inte kan genomforas.
Saledes maste viktningssystemet beaktas fran fall till fall. Istallet for att viktning av modellen
foreslas det i modellen att fragor som antas vara av storre vikt redovisas i ett sarskilt
dokument. Genom detta férfarande kan betydelsefulla fragor beaktas i storre utstrackning i
den kvalitativa bedomningen.

5.2 Besiktningsutférande

Under fallstudien noterades vissa problem gallande besiktningsférfarandet. Beskrivningarna
var i [opande text vilket gjorde att det var svarare att kontrollera fragans omfattning. Darfor
foreslas det att beskrivningarna skall omformuleras till punktform i sa stor utstrackning som
moijligt. En nackdel med att utforma beskrivningarna som punktlistor ar att de kan innebar
grova forenklingar. Dessa forenklingar kan innebdra att subjektiviteten dkar i bedémningen
av en fraga.

Att dela in fragor i respektive dmnesomrade kraver att besiktningsutforaren har goda
kunskaper i sakfragor samt var i fastigheten de specifika fragorna skall besvaras. En annan
overhangande risk med denna uppdelning ar att utévaren maste beakta mycket pa samma
gang och da missar anmarkningar. Dessutom resulterar denna uppdelning i tidskrdavande
arbetsprocess med mycket onddigt spring mellan de olika rummen.

For att |6sa detta problem foreslas att fragorna delas in efter rumstyper.

Vid planering av besiktningen bor liknande rumstyper delas in i sektioner. Dessa sektioner
besiktas efter aktuella fragor som beror av rumstypen. Samtliga anméarkningar som patraffas
i en viss sektion hanfors till denna sektion. Observera att detta inverkar i presentationen av
byggnaden och ar till for att vidare kunna hanféra anmarkningar till en viss placering for den
aktuella byggnaden. Hur denna paverkan sker beskrivs vidare i 5.3.1 Kontrollsystem.

Rumsindelningen innebar for- och nackdelar. Fordelen ar att besiktningsutféraren kan
fokusera pa ett mindre antal fragor. Alltsa behdver inte besiktningsutféraren kunna alla
fragor som kommer att stdllas utan kan koncentrera sig pa farre fragor samtidigt. Detta
medger ocksa i viss man, en mdjlighet till en standardiserad uppdelning av fragor efter
rumstyper. Detta for att underldtta sammanstallningen av resultat fran besiktningen.
Nackdelen kan vara att variationen i byggnaders planlosningar och placering av installationer
innebar svarigheter att organisera fragorna efter rumstypsindelning. Detta kan innebara att
fel fragor beaktas i fel utrymmen vilket kommer stélla krav pa besiktningsutféraren och
behov av storre flexibilitet enligt Lindquist (2009).

Vissa fragor kan behdva beddmas efter vanligt forekommande fel vid byggnads-,
renoverings- eller ombyggnadsar. Detta kraver att besiktningsutféraren har god kunskap om
dessa forekommande fel, eller att beskrivningen &r sa pass utforlig att denna information
kan lasas i anslutning till dessa fragor.

122



Statusbeddémning av befintliga byggnader
— Med fokus pé Energi, Extern miljopaverkan och Utemiljo

5.3 Databas

Att ladda upp betydande dokument innebar att framtida arbete underlattas da detta
aterfinns pa samma plats. Systemet skulle dven kunna innehalla funktioner som paminner
om att OVK skall uppdateras etc.

En viktig aspekt med databasen ar att besiktningsmallen skall kunna laddas ner innan
besiktningsutférandet. Detta kan motiveras med att internetatkomsten kan vara begransad
under besiktningarna. Om programvaran blir allt for omfattande kan det tillkomma
komplikationer vid anvdndandet av mobil eller surfplattor. Upprattandet av en omfattande
databas kommer innebéra att en viss storlek pa byggnadsbestandet kravs for att detta skall
vara l[dnsamt.

5.3.1 Kontrollsystem

Genom att besiktningsutforaren utvarderar modellen efter varje statusbeddémning kommer
en standig forbattring av fragebatteriet att ske. Vid utvarderingen ar det av stor vikt att
enstaka anmarkningar pa modellen inte direkt innebar en forandring av modellen. Det &r
forst om det uppmarksammats vara ett systematiskt fel eller sadana forslag vilket kan
komma att géra nytta vid framtida besiktningar som det boér granskas.

Som tidigare poangterades i 5.2 Besiktningsutférande skall besiktningsmallen vara
rumsindelad. Detta erfordrar att kontrollsystemet innehar en funktion for granskning av
svarsutfallen av de rumsindelade fragorna. Om en fraga forekommer i flertalet rum skall
kontrollsystemet granska svarsutfallet fran dessa. Fragor med formuleringen
"majoriteten/mestadels/merparten” skall ha ett procentrelaterat kriterier gallande
omfattningen av en viss forekomst for att erhalla podng. Saledes &r tanken att
kontrollsystemet skall granska utfallet for att avgora huruvida procentskriteriet uppfylls.
Vilket procentskriterier som skall ligga till grund ar i nuldget inte bestamt da underlag for att
kunna gora detta saknas.

5.3.2 Referenssystem

Genom att valja ett referenssystem som baseras pa den ovre 10 % -fraktilen pa en viss
referensgrupp skapas ett incitament till en forbattring som anses vara rimligt utifran
byggnadens férutsattningar. | en referensgrupp med ett homogent eftersatt underhall
kommer detta incitament inte bli tillrackligt drivande. Ytterligare ett problem med att basera
referensvarden pa de 10 % basta byggnaderna ar att atgarder med tillhérande
suboptimeringar vavs in som referensdata. Detta innebar da att referensvarden kan bli
orimliga. Om byggnader inte delas in i referensgrupper skulle 10 % -fraktilen baserats pa de
10 % basta av samtliga byggnader. Detta skulle leda till att dldre byggnader jamférdes mot
nybyggda. Det anses orimligt da det skulle innebara att man likstéllde dldre byggnadskrav
med nybyggnadskrav.

Aven om byggnadens status ligger under referenslinjen i rosdiagrammen behéver inte detta
innebara att statusen ar daligt. Detta kan bero pa att utifran byggnadens forutsattningar ar
det inte mojligt att uppna referenssystemets granser pa grund av platsspecifika
forutsattningar. Anledningarna till detta bor dock tas fram vid analysen.
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Vid uppbyggnaden av referenssystemet och dess referensgrupper bor det noteras att
tillforlitligheten ar direkt kopplat till antalet besiktningar utforda inom respektive
referensgrupp. For att statistiskt sett utforma ett valfungerande referenssystem behover
saledes ett flertal besiktningar genomféras inom varje referensgrupp. | ett inledande skede
kommer darmed tillférlitligheten vara lag (forutsatt att besiktningarna genomfoérs 6ver en
homogen spridning av de olika referensnivaerna). Hur manga besiktningar som erfordras ar
for tillfallet oklart.

For att kunna anvanda referenssystemet kravs en transparens pa hur referensvarden ar
framtagna och vilken referensgrupp de representerar. Vid analys av ett bestand med flera
olika referensgrupper kan det vara svart att jamfora de olika rosdiagrammen da
referenslinjen i respektive rosdiagram baseras pa olika referensvarden. Darmed kan det vara
svart att fatta ratt beslut om atgarder.

5.3.3 Presentation

Under enkatundersékningen framgick det ett intresse av att statusbedomningen skulle
generera ett sammanlagt betyg for hela byggnader. For att minska risken for en otydlig
poanggivning foreslas att betyget for tekniska statusen och forutsadttningar redovisas
separat. Det finns dock en Overhangande risk att forvaltarna missar kontentan av den
overgripande statusbedémningen om poanggivningen sker pa detta sett. Fokus har flyttats
fr&n respektive dmnesomrade. Amnesomrade med dalig status kan kompenseras med
amnesomraden vilket innehar en god status. Saledes foreslas att den 6vergripande poangen
endast skall presenteras i anslutning till de tva sammanfattande rosorna.

For att undkomma en ojamn podngfordelning togs beslutet att basera betyget pa en
procentsats av antalet uppfyllda podng dividerat med antalet tillgangliga podng. Detta
tillvagagangssatt skapar dessvdrre en inbyggd viktningsproblematik da fragorna i de
amnesomraden/undergrupper vilket innehar ménga fragor blir mindre varda procentuellt.
Analogt blir fragorna till de amnesomraden vilket innehar fa fragor erhaller hogre
procentuellt utslag for respektive fraga. Detta dr nagot som endast berdr presentationen
och bor darfor beaktas vid den kvalitativa bedomningen av resultatet. Detta ar inget som
inverkar vid den kvantitativa bedémningen som gors i kontroll och referenssystemet. Detta
berakningssatt innebar att samtliga fragor anses vara lika mycket vdarda. Om en sammanlagd
procentsats mellan @mnesomraden gors far inte ett medel berdknas pa procenten da den
inbyggda viktningen kommer ge ett skevt resultat.

Vid podngsattning av besiktningsresultatet bor man beakta hur man berdknar den
sammanlagda poangen av en byggnad. Det finns en skillnad pa om man beraknar medel av
procenten pa respektive omrade eller om man berdknar totalt erhallna poang/totalt
tillgangliga podng. Det forstndamnda berakningssattet innebar att omraden med fa fragor
varderas hogre eftersom varje fraga innebar en hogre 6kning av omradets procentsats. Det
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sistndmnda sattet innebar att samtliga fragor ar lika mycket varda, vilket ar att foredra om
det sker nagon viktning.

Tidigare poangterades det att fragorna till storsta mojliga man endast skulle forekomma en
gang inom respektive &mnesomrade. Detta andras dock om en sammanlagd poang mellan
dmnesomraden berdknas. Orsaken till detta &r att det inte var magjligt att definiera till vilken
undergrupp gemensamma fragor var mest relevant. For att l6sa det bakomliggande
problemet med dubbel poénggivning togs beslutet att dividera poangen med antalet ganger
fragan forekom. Observera att detta galler endast vid berdkningen av en sammanlagd poang,
exempel pa detta aterfinns i 4.1.3.2 Poanggivande fragor.

Ett mojligt tillampningsomrade med rosdiagrammen &r att dven presentera atgardsforslag.

Detta tillater en presentation av den totala nyttan en eller flera atgarder skulle resultera i.
Det skulle t.ex. kunna se ut som Figur 5.1.

Atgardsforslag

En god energieffektivitet; 40%
50%

Saker arbetsmiljo; 40%

40%

En god fuktsdkerhet; 40%
50%

En god utemiljo; 60% En god innemiljo; 60%

50% 70%
Lag extern Val fungerande
miljopaverkan; 40% installationer; 50%
45% 50%
Effektiva
komponenter; 60%
60% @ Befintlig

G Atgird

Figur 5.1. Ros innehdllande statusen efter forslagna Gtgdrder.

Da modellen &r utformad med ja/nej-fragor sa ar det endast de atgarder som forbattrar
svaret pa fragorna som kan visas i atgardsrosen. Det kan leda till att endast dessa atgarder
utfors for att forbattra utseendet pa resultatrosen.

Det ar viktigt att poangtera att den forbattring som visas i atgardsrosen endast kommer
kunna vara en forvantad statusforbattring och inte en faktisk status. Atgarder kan ge olika
effekt beroende pa byggnadsutformning, installationsldsningar, byggnadsplacering etc.
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5.4 Amnesomraden och fragor
5.4.1 Energi

| tidigare diskussionsavsnitt podngterades det att respektive dmnesomrade skulle vara
utformad pa ett sadant sett att dubbel poadnggivning inom respektive dmnesomrade
undveks. Detta har dock inte helt efterféljts vid utformningen av fragebatteriet fér energi.
Fragebatteriet bygger pa byggnadens energibalans, dar respektive energipost utgor
undergruppen till modellen. Bade méangden tillford energi och energiforluster beaktas i
energibalansen. Detta kan komma att valla problem: byggnader med stora energiférluster
erfordrar en stérre méangd levererad energi. Saledes blir dessa byggnader dubbelt
bestraffade. For att undkomma denna dubbelbestraffning hade ett alternativt upplagg varit
att uteslutande bygga statusbedomningen pa dess faktiska anvandning (dvs mangden
levererad energi). Att denna uppdelning inte gjordes kan dock motiveras med att
statusbedomningen hade blivit mycket tunn. Vid en statusbedémning boér forvaltaren vara
intresserad att identifiera vilka brister byggnaden innehar och var dessa ar lokaliserade.
Detta hade inte varit mojligt om endast en analys genomfors gallande byggnadens totala
energibehov. Harav gjordes bedémningen att bibehalla den ursprungliga uppbyggnaden och
forbise fran den dubbla podnggivningen. Detta bor dock beaktas vid analys av resultatet: Vid
en aterkommande korrelation mellan byggnadens totala energibehov och de berérda
aspekterna rérande energiforluster, bor fragorna om byggnadens totala energibehov
exkluderas.

Vid utformningen av fragorna har malet varit att dessa skall kunna besvaras oavsett arstid.
Det forekommer emellertid endast ett fatal fragor vilket endast kan besvaras under
uppvarmningsasongen. Till exempel fraga EN37. Fragan baserades pa en kontroll av
funktionen av byggnadens uppvarmningssystem. Detta gjordes genom att studera
temperaturdifferensen mellan fram-och returledning (A T). Om systemet innehar en lagre
temperaturdifferens dn 30° C tyder det pa ett eftersatt system. For att kunna dra denna
slutsats kravs det dock att den yttre temperaturen ar lagre dn 0 °C. En annan mojligt
kontrollférfarande hade varit att studera varmesystemets reglerkurva. Detta kan goras
oavsett arstid (forutsatt att systemet ar igang) och indikerar dven funktionsbrister med
varmesystemet. Liknande arstidsproblematik kan uppsta vid bedémningen om drag finns vid
fonster och doérrar. For att kunna géra en sadan okular inspektion krédvs det att det finns en
tryckdifferens mellan klimatskalets yttre och inre skikt. Detta sker typiskt under
uppvarmningsasongen.

En aspekt vilket hamnat nagot i skymundan ar byggnadens kylbehov da det endast finns ett
fatal fragor relaterat till detta. For att gora modellen mer komplett bor en storre vikt laggas
och fler fragor stéllas. Anledningen till att fler fragor inte formulerats kan delvis forklaras
med bristen pa litteratur géllande okulara besiktningsforfaranden géllande bedémningen av
byggnaders kylbehov. Avsaknaden av publicerad litteratur gallande okular
besiktningsmetodik ar ett aterkommande problem géllande samtliga undergrupper. En stor
del av informationen ar saledes inhdmtad fran en och samma kélla: “energibesiktning av
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byggnader” skriven av Adelberth och Wahlstrom (2007). Dartill har egna slutsatser varit
tvungna att dras. Nedan foljer separata diskussioner gallande respektive undergrupp.

5.4.1.1 Byggnadens totala energibehov

Fragebatteriet for byggnadens totala energibehov bygger till stor del pa informationen given
i byggnadens energideklaration. Detta kan i viss man resultera i att det erhallna resultatet
innehar brister da energideklarationer i allmanhet bygger pa grova berdkningar och
uppskattningar. Att géra kvantitativa matningar under besiktningen skulle emellertid inte
vara mojligt da detta skulle varit allt for tidskravande.

5.4.1.2 Transmission och kéldbryggor

Manga av fragornai denna undergrupp ar mycket forenklade. Tillexempel stélldes fragan om
byggnaden innehdll isolering, inte hur tjock denna var. Detta kan skapa en viss skev
poadnggivning. Bara for att byggnaden innehar isolering behdver det inte betyda att denna
per automatik ar god, det kan endast konstateras att byggnaden har forutsattningar att vara
valutformad. For att kunna avgora hur gott isoleringsskiktets varmemotstand dr maste dess
tjocklek bestammas. Detta ar dock oftast inte maijligt vid en okular inspektion. Det kan till
och med uppsta svarigheter med att avgora huruvida byggnaden innehar nagon isolering
overhuvudtaget. | dessa fall maste en kvalitativ uppskattning géras baserat pa byggnadsaret.
En forutsattning for att denna uppskattning skall vara tillforlitlig ar att byggnaden inte
genomgatt tillaggsisolering.

5.4.1.3 Ventilationsforluster

Samtliga fragor i denna undergrupp baseras pa flaktdrivna franluftssystem och FTX-system.
Orsaken till denna avgrdnsning ar svarigheten med att avgéra energitekniska brister hos
icke-flaktdrivna system. | undergruppen gjordes en grovt antagande: Flaktsystem med
onormal hog ljudniva indikerar ett 6verdimensionerat flode, med stoérre energibehov som
foljd. Detta ar nodvandigtvis inte alltid sant, flaktsystemet kan inneha andra brister vilket
orsakar en forhojd ljudniva. Det skall dock podngteras att dessa flaktar oftast innehar nagon
form av brist och bor saledes undersokas vidare.

5.4.1.4 Luftlickageforluster

Fragan gallande om drag forekommer via klimatskalet, som en féljd av lackage, kan vara
problematisk att avgoéra under sommarhalvaret. For att undkomma detta problem féreslogs
att besiktningsutféraren skulle granska dess férslutande egenskaper. Detta kan resultera i
en subjektiv beddmning: Vad som anses vara ” god tathet” kan skilja sig at mellan olika
besiktningsman. Forhoppningen &r att den infogade bilden kommer minska denna
beddmning. Det kan dock tankas vara svart att med en bild visa tatningsformagan.

5.4.1.5 Distributions och reglerforluster

Manga av fragorna i denna undergrupp baserades pa fjarrvarmeforsorjda varmesystem.
Orsaken till detta vagval ar fjarrvarmens dominerande marknadsandel. Att inkludera
solvirme och andra sidllan férekommande varmeanlaggningar kiandes darmed inte
prioriterat. | ett framtida skede kan dock dessa adderas. | modellens administrativa fragor
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stalls fragan géllande vilket varmesystem som nyttjas. Detta mojliggoér en utformning av
separata fragor till byggnader innehallande solenergi eller andra sallan forekommande
varmesystem.

Fragorna bygger till stor del pa installationer vilket vanligtvis resulterar i ett reducerat
energibehov som om byggnaden innehar termostater, digitalt reglersystem, nya pumpar etc.
Ingen hansyn tas vid besiktningen till huruvida dess funktion ar tillfredstallande.
Termostaterna kan vara fordldrade och sakna en effektiv reglering. Likval behover ett digitalt
reglersystem inte nédvandigtvis resultera i en mer effektiv reglering. Forvaltaren kan skota
det analoga systemet exemplariskt med daglig tillsyn, vilket resulterar i att behovet av ett
digitalt system ar litet. Det skall dock poadngteras att samtliga av dessa scenario bor hora till
ovanligheterna vilket resulterar i en bibehallen relevans av fragorna.

Det kan tyckas markligt att installationer fatt sadan stor fokus i denna undergrupp. Orsaken
till detta r att valet av installationer har en avgérande roll pa storleken av férlusterna. Aldre
installationer har oftast en dalig reglering med storre reglerforluster som foljd. Ett annat
argument till varfor installationer tas upp ar att dess inverkan pa energibalansen ar stor. Att
endast studera de aspekter kopplat till byggnadens klimatskal hade inte givit en heltackande
bild 6ver byggnadens energistatus. For att byggnadens energianvandning skall hallas lag
maste samtliga energirelaterade system i byggnaden beaktas.

5.4.1.6 Virmeatervinning

Undergruppen innehaller endast tva fragor, vilket gor dessa far mindre betydelse vid
presentationen av det amnesspecifika rosdiagrammet. Undergruppen bor saledes
kompletteras med fler fragor eller kan en viktning vidtas. Att inte fler fragor utformats i detta
skede kan forklaras med avsaknaden av publicerad litteratur samt att detaljnivan pa
fragorna inte skulle bli allt fér ingdende.

En annan aspekt som bor poangteras ar att ingen hansyn tas till det reducerade
energibehovet atervinningen genererar. | nuldget erhaller byggnader med FTX-system
samma poang som byggnader vilket nyttjar vitvaror med atervinning. Detta bor beaktas vid
en framtida modellutveckling.

5.4.1.7 Virmetillskott

En av fragorna i denna undergrupp 16d: ”“Innehar fastigheten solavskérmningsskydd i
merparten av  vistelsezonerna?” FOr bostadsratter ansvarar den enskilda
lagenhetsinnehavarna for installation av solskydd (savida inte yttre solskydd installeras).
Darmed kan det i ett sadant fall vara svart att paverka denna fraga. For att undkomma detta
problem bor fragan istéllet stallas endast till lokaler och hyresratter.

5.4.1.8 Fallstudie

Under besiktningen framkom det en del problematik gallande besiktningsforfarandet. En del
av fragorna erfordrade tilltrdde till flera lagenheter for att kunna dra relevanta slutsatser.
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Detta var dock inte mojligt da tilltrade endast gavs till en lagenhet. Nedan presenteras de
fragor som vallat detta problem:

e Finns sndlspolande armatur?

e Finns ldckande/droppande kranar/toaletter?

e Finns icke avsténgningsbara handukstorkar installerade i merparten av

badrummen?

e Arventilationsdonen rengjorda?

e Upplevs ventilationens ljud 6verskrida det normala?

e Upplevs det drag fran fénster och ldgenhetsdérrar?

e Finns termostater installerat i merparten av ldgenheterna?
Huruvida den enskilda lagenheten representerade forutsattningarna for hela byggnaden ar
oklart, och kan resultera i en felkdlla vid bedémningen. Detta kan givetvis resultera i en viss
felmarginal. Detta problem kommer framforallt att uppsta i flerbostadshus, da lokaler
vanligtvis ar mer tillgdngliga. Ett annat problem vilket ocksa visade sig vid besiktningen var
beddmningen om huruvida byggnaden innehdll angsparr pa vindsbjalklaget. Golvet var tackt
med spontade brador, vilket inte mdjliggjorde en okular inspektion. Det ar troligt att detta
problem kan komma att vara aterkommande vid framtida besiktningar. Om sa ar fallet bor
dessa fragor endast baseras pa byggnadsaret.

Under besiktningen noterades det ett genomgaende hal i byggnadens yttre tak. Saledes
erholl fragan: ”“férekommer det tecken pa luftldckage fran inneluften?” noll poang. Om
denna poédnggivning ar korrekt kan dock ifragasattas. Den studerade byggnaden var
utformad med en kallvind vilket resulterar att den energimassiga forlusten blir
forhallandevis liten. Istallet borde fragan, i framtiden, endast besvaras utifran luftlackage
genom vindsbjalklaget. Detta var dock inte mdjligt att inspektera da det var tackt med
spontande brador. Det skall emellertid podngteras att besiktningen resulterade i att felet
uppmarksammades, vilket kan ses som en framgang.

5.4.2 Byggnadens miljoprestanda
5.4.2.1 Energi

Med hansyn till att 85% av en byggnads miljépaverkan sker under driftsfasen kan det
overvagas huruvida byggnadens energianvandning fatt for lite utrymme. Dock togs beslutet
att gbra en avgransning. Att inkludera samtliga fragor stallda i amnesomradet “"energi” hade
skapat en skev bild av byggnadens miljéprestanda. Miljoprestandan bér endast baseras pa
den faktiska energianvdandningen och inte vilka férutsattningar byggnaden har for att
bibehalla en god energihushallning. For att undkomma problematiken kan istéllet en
viktning goras.

| fragan ”Hdrstammar energikdllan fér uppvédrmning uteslutande fran férnyelsebart” gors en
sarskiljning beroende pa vilket ursprung fjarrvarmen har. Att ge samtliga byggnader med
fjarrvarme poang skulle skapa en oréattvis poangférdelning: Byggnader som férses med
fjarrvarme fran fossila kdllor (naturgas) skall inte premieras. Nackdelen med poangkriteriet
ar dock en 6kad arbetsbelastning hos besiktningsutforaren.
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5.4.2.2 Vatten och avlopp

Innan skapandet av denna undergrupp gjordes en oOvervagning gallande huruvida
byggnadens vattenanvandning skulle inkluderas, med avseende pa Sveriges goda
vattentillgangar. Beslutet togs att inkludera undergruppen med hansyn till att den framtida
tillgangligheten pa farskt vatten kan komma att reduceras. En annan aspekt vilket talar for
dess narvaro ar det faktum ar att vattenreningsprocessen ar forknippad med en
miljobelastning.

Det finns en problematik gillande hur féljande fraga utformades: Overskrider byggnadens
vattenanvindning genomsnittet pé 2100 I/(m?,4.dr)? For att kunna besvara denna fraga
behover tva grova antaganden goras. For det forsta baseras fragans svar pa byggnadens
arliga vattenanvandning specificerad pa fakturan. Den angivna arsanvandningen kan skilja
sig fran den faktiska anvandningen. Dartill slds anvandningen ut pa antalet kvadratmeter,
vilket dven baddar for ett visst fel. Fastigheter vilket innehéller manga sma lagenheter
kommer med storsta sannolikhet ha svarare att erhalla poang an fastigheter innehallande
storre lagenheter. Detta kan forklaras med att dessa fastigheter oftast ar mer tatbefolkade
och det faktum att anvandningen ar kopplad till antalet boende, inte antalet kvadratmeter.

Som podangterades i teoriavsnittet skall oljeavskiljare finnas i anslutning till de fastigheter
vilket har dagvatten innehallande petroleumprodukter. Det rader dock en viss oklarhet
gdllande beddmningen av dessa fastigheter: Hur skall fastigheter med farre
parkeringsplatser utan egna brunnar bedémas? Avrinningen kan ske mot allménna ytor
vilket kan ténkas resultera i att ansvaret forflyttas fran forvaltaren till angransande marker.
Denna beddmning gjordes dock inte vid utformningen av fragan. Ansvaret bor uteslutande
ligga hos forvaltaren i enlighet med Miljbalkens paragraf gallande egenkontroll.

5.4.2.3 Avfallshantering

Fokus i denna undergrupp lades pa huruvida byggnaden innehar mojligheter till
kallsortering. Ingen hansyn togs till om brukarna faktiskt sorterar avfallet. Orsaken till att
denna aspekt inte undersoktes var att det ligger utanfor forvaltarens ansvarsomrade. Nagot
forvaltaren daremot kan rada 6ver ar att underlatta forutsattningarna fér en god sortering.
Darav stélldes fragan "Finns tydliga instruktioner uppsatta géllande avfallsfraktionernas
innehdll?”.

5.4.2.4 Miljostorande dmnen

En problematik med att stélla fragor om byggnaden innehar ett visst miljofarligt &mne kan
vara svarigheten med att okuldrt upptacka detta. | manga fall kan dessa vara inbyggda i
byggnadselement vilket inte maojliggdér en okular inspektion. Saledes ar det av stor vikt att
besiktningsutféraren kan dra relevanta slutsatser géllande byggnadsaret. Dartill bér denna
ha god kannedom géllande var de olika @mnena typiskt aterfinns. Anledningen till att
inbyggda @mnen inkluderades var dess risk att medfora skador pa miljon vid rivning eller
renovering.
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Fragan géllande huruvida kvicksilver finns i byggnaden bestraffar byggnader med
lagenergilampor da dessa till stor utstrackning innehar kvicksilver. Vid vidare utformning av
denna modell kan det vara befogat att revidera fragan till att inte gélla for ldgenergilampor.
Miljonyttan vilket ett reducerat energibehov leder till maste vdagas mot risken for ett
kvicksilverlackage.

5.4.2.5 Mark och ekologi

En av frdgorna i denna undergrupp 16d ”Ar fastigheten belédgen péd en tidigare férorenad
mark?” For att forvaltaren skall kunna besvara denna fraga stélls hoga krav pa att dennas
kunskaper gillande tidigare verksamheter. Detta kan sarskilt vara problematiskt for
bostadsratter. For att 6ka svarsfrekvensen kan fragan istéllet stéllas till besiktningsutforaren.
Vid en sadan utformning erfordras det dock att besiktningsutféraren studerar &dldre
detaljplaner. Detta resulterar forvisso i tidskravande jobb fér besiktningsutforaren, men
svarsutfallet bor formodligen 6ka.

| teoriavsnittet, 3.3.6.1 Gronytefaktor, framgick det att byggnadens Gronytefaktor skulle
vara storre an 0,6 for att definieras som hallbar. For byggnader dar stérre delen av marken
upptas av byggnaden ar detta viarde mycket svaruppnatt. Dessa byggnader blir indirekt
bestraffade for dess begriansande tomtyta. For att uppna detta hallbarhetskriterie maste
saledes dessa inneha gronytor pa tak och véggar, vilket inte ar att foredra med avseende pa
fukt. Darav gjordes en viss modifikation i bedémningsgrunden foér fragan “total tomtarea
avser endast den markyta vilket omringar byggnaden (ingen hansyn tas markytan for
byggnaden)”. Samtidigt héjdes GYF gransen till 0,8 for att inte sdnka kravnivan.

5.4.2.6 Fallstudie
Under besiktningen uppstod framfor allt ett problem géllande identifiering av miljofarliga
dmnen. Pa en del fragor fick istdllet en bedémning goras utefter vad som var troligt med
hansyn pa byggnadsaret. Detta kan ha resulterat i en viss felmarginal da detta endast dr en
grov uppskattning. Det var dven svart att avgdra huruvida byggnaden var beldgen pa en
tidigare férorenad mark.

Fragan ”Férekommer ozonnedbrytande freoner (HCFC) eller HFC-féreningar i byggnaden” var
ocksa svar att besvara da ingen tillredelse gavs till enskilda lagenheter. Dessa féreningar kan
aterfinnas i lagenhetsinnehavarnas kyl/frys. Det ansags dock inte vara troligt, varvid podng
erholls.

5.4.3 Byggnadens utemiljo

Vid utformningen av fragorna till amnesomradet byggnadens utemiljo har framférallt
problem med subjektivitet uppstatt. Detta kan till viss del forklaras med att det inte finns
standardiserade riktlinjer pa hur en innergard skall utformas. Darmed beror utformningen
till stor del pa forvaltarens egna preferenser. Undergrupperna i detta &mnesomrade ar
endast ett forslag pa vad en valutformad innergard bor inneha.
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5.4.3.1 FysisKk tillgianglighet

Den fysiska tillgangligheten kan endast paverkas till viss man. Byggnader som har en
begrénsad tillganglighet pa grund av nérbeldgna byggnader har inte majlighet till paverkan.
Det skall dock podngteras att detta formodligen inte kommer hora till vanligheterna.

5.4.3.2 Trygg och saker

Att innergarden kanns trygg och saker ar att foredra for en valfungerande innergard. | teorin
podngterades det att utemiljon skall vara 6verblickbar for att kannas trygg. Vad som anses
overblickbart ar dock varderingsfraga. Gransdragningen for bedomningen Over vad som
anses vara tilltalande gronska och skymmande gronska kan vara svar att dra. Det kan dven
ske en viss motsagelsefull poanggivning mellan byggnadens oOverblickbarhet och
undergruppen Mark och Ekologi (dmnesomradet miljo). | denna undergrupp erhdlls poang
da tomten var utformad med ett frodigt vaxtliv med en gronytefaktor stérre en 0,8. Detta
kan emellertid resultera i att byggnadens utemiljo bestraffas da detta kan resultera i en
minskad 6verblickbarhet.

5.4.3.3 Trivsel

Vid bedémningen av en byggnadens trivselhéjande faktorer har bland annat Ecoeffect
nyttjas som utgangspunkt. Ecoeffect beaktar utemiljons vind, ljus och ljud férhallanden,
varvid dessa ansags vara viktiga dven for denna undergrupp. Det kan dock ifragasattas
mojligheten hos forvaltaren att paverka dessa parametrar. Att installera vind, buller och
solskydd ar inte alltid tillrackligt. Byggnadens utformning i forhallande till 6vrig bebyggelse
kan satta begransningar. Det kan tdnkas uppsta problematik vid podnggivningen av
byggnader vilket ar skuggade av andra byggnader och saledes inte har mojlighet till sol. Detta
kringgicks genom att formulera fragan pa foljande satt: ”“dr uteplatsen placerad pd bdsta
méjliga stélle utifrdn de givna sol, vind och skuggférhallandena?”. For att erhalla poang ar
det darmed tillrackligt att dessa ar lokaliserade pa den basta platsen utifran de givna
forutsattningarna.

5.4.3.4 Skotsel

Vid utformandet av denna undergrupp gjordes en 6vervagning huruvida det ar mojligt att
vardera byggnadens yttre skotsel utan allt for stor subjektivitet. Bedomningen gjordes dock
att undergruppen ar for viktig for att exkluderas. Att ha en eftersatt skotsel inverkar pa
manga plan. Utegarden ger en kdnsla av otrygghet samtidigt som dess roskapande stimulans
uteblir. For att undvika subjektivitet ar det emellertid viktigt att besiktningsutforaren baserar
poanggivningen pa bilder fran tidigare statusbedémningar.

5.4.3.5 Fallstudie

Under besiktningen noterades tidigare namnda problem gallande subjektivitet. Med hansyn
till avsaknaden av tidigare statusbeddémningar kunde heller inga jamforelse goras Gver
tidigare besiktningar.
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5.5 Enkitundersokning

Enkaten gjordes utifran en beskrivning av hur modellen ar tankt att fungera. Detta innebar
att det kan vara svart for lasaren att bedoma dess innehall. Vissa fragor har ansetts vara for
detaljerade for lasaren att reflektera 6ver da det inte fatt tillgang till sjdlva fragebatteriet
eller det framtagna konceptet. Eftersom vissa delar har reviderats utifran enkatsvaren skulle
enkatenssvar sannolik differentiera om motsvarande enkatundersokning hade utférts pa
modellens beskrivning i nulaget.

Fraga 4 och 6 i enkdtundersokningen anses ha gett felaktiga svar pa grund av fragornas
utformning. Fraga 4 anses vara utformad sa att de tillfragade leds till att svara alternativ 3.
Atta personer som deltagit i enkatundersokningen har ansett att fraga 6 var svar att forsta.
Eftersom manga ansag att denna var svar att besvara finns det risk att den tolkats olika utav
de som besvarat den och svaren kan darfor vara felaktiga.

5.6 Fortsatta studier
Eftersom upprattandet av modellen har varit tidskravande och ddarmed inte kunnat testas i
den omfattning som kravs fér en djupare utvardering av frdgorna, undergrupperna och
omradenas relevans foreslas vidare undersokningar bor goras pa

e Viktningen av modellen.

e Korrelationsanalys éver amnesomraden, undergrupper och fragor

e Framtagning av programvara

o Atgardsforslag utifran olika utfall av besiktningar

5.7 Erfarenheter

Till litteratursékningen av denna studie var det problematisk att finna information géllande
okuldra besiktningsforfarande. Detta kan delvis forklaras att det faktum att modeller av
denna karaktar oftast tenderar till att nyttjas internt inom féretagen. Darmed borde det
finnas ett intresse av en mer standardiserad modell som tillater en jamférelse mellan olika
foretag och forvaltare. Bristen pa information resulterade i att mycket tid spenderades pa
litteratursékning till utformningen av sjdlva fragorna. Svarigheter uppstod dven gallande
beddmningen av hur ingdende fragorna skulle vara. Denna tidférdelning har dock inte varit
optimal: Storre fokus borde spenderats pa utveckling av modellen.
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6 Slutsats

Den forslagna modellen kommer 6ka den horisontella dialogen som fors, mellan inblandade,
om dmnesomraden samt effektivisera besiktningsutférandet vid statusbedémning av
byggnader. For att modellen skall nd sin fulla potential skall den férverkligas i en
programvara och en lagringsenhet vilket mojliggér en standig forbattring. Detta mojliggor
upprattandet av det beskrivna kontroll- och referenssystemet.

Modellen anses fylla en lucka i fastighetsbolagens forvaltning enligt den genomférda
enkatundersokningen. Modellen anses ocksd kunna anvandas hos flertalet olika
fastighetsagare.

Den genomforda fallstudien visar att fragebatteriet dr anvandbart pa flerbostadshus. Det
skall tillaggas att fragebatteriet ar ett levande dokument och kommer behéva uppdateras
kontinuerligt i takt med fortsatt utveckling inom bygg och fastighetsbranschen. Vidare
behover vissa amnesomraden utvecklas ytterligare for att inte ge en missvisande
beddmning.
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Bilagor

Bilaga I-Takutformning

[ISadeltak [JValmat tak

CIMotfallstak [CISateritak

[IMansardtak [IPulpettak
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Bilaga II- U-vdrde for olika takkonstruktioner

konstruktionsutforande U-virde (W/mZ2K)
Branta tak
Trabjalklag -fylining av sdgspan och likande 0,4-0,5
1930-1960
Trabjalklag - Fyllning av kalkbruksblandad 0,6-0,7
1920-1940
Betongbjalklag -fylining av masugnsslagg 0,4-0,45
1940-1960
Betongbjalklag -Fyllning av masugnsslagg, cellbetong, lattbetong 0,4-0,5
1955-1975
Betongbjalklag -mineralullsskivor 0,25-0,3
>1970
Laglutande tak
Trabjalklag -fyllning med sagspan och liknande 0,6-07
<1930
Trabjalklag -fyllning med sagspan, kutterspan ofta kombinerat 04-05
1930-75 med mineralullsplattor
Trabjalklag - Fyllning av mineralullsmattor/skivor 0,2-0,3
1965-1969
Betongbjalklag -fylining av tra eller kutterspan 0,4-0,5
1940-1960
Betongbjalklag -fyllning av masugnslagg, cellbetong ect. 04-0,35
1955-1975 -ofta kombinerad med mineralullsplattor
>1970 -mineralullsskivor 0,2
Flacka tak
Betongbjalklag -varmeisolerande skivor 0,2-0,25
>1960
Betongbjalklag -varmeisolerande skivor 0,2
1965-1980
Betongbjalklag Varmeisolerande skivor 0,2
1970-1980 -tatskikt
Lattbetongbjalklag | -lattbetong som isolerande material 0-4-0,45
1970-1980 -tatskikt

Bilaga III- Enkdatundersokning
Foljande information skickades ut i samband med enkatstudien:

Resultatet av enkaten ska forsoka visa pa hur Ni anser man ska hantera information som
erhalls vid en okularbesiktning. Enkéaten stéller dven fragor pa hur presentationen och
modellutformningen bor se ut for att den ska kunna integreras i Er verksamhet. For att
kunna besvara fragorna i enkaten vill vi att Ni laser forklaringen som féljer nedan.

Under varje fraga finns det ett kommentarsfalt dar Ni, vid intresse, har majlighet att
fordjupa Ert svar. Ni och verksamheten kommer givetvis forbli anonyma i rapporten. For
att vi ska hinna sammanstalla resultatet fran enkdten énskar vi att ni svarar innan 5/5.
For att komma till enkaten trycker Ni pa den bla rutan dar det star “Till Enkaten”.

150



Statusheddémning av befintliga byggnader
— Med fokus pa Energi, Extern miljopaverkan och Utemiljo

Mall for statusbedémning av befintlig fastighet

Mallen &r utformad i tva delar. Forsta delen bestar av en mangd fragor som riktar sig till
fastighetsagaren. Den andra delen ar fragor som anvands vid en okularbesiktning av
byggnaden.

For att fa en helhetsbild av byggnaden ar fragorna uppdelade i féljande atta
dmnesomraden: fukt, energi, innemiljo, utemilj6, organisation, byggnadskomponenter,
extern miljopaverkan och installationer. Dessa omraden har olika undergrupper dar
frdgorna ar placerade. En schematisk bild ar demonstrerad nedan, endast med avseende
pa omradet fukt.

Amnesomrade
0 . Fragor till
Under grupp Vatrum Installationer s ERTET
= Ar titskiktet Ar ledningar
Ar franluftsd .
F ré ga 4 rrag:;;jo?t?? nen neddrageti kondensisolerade by E:f;:_tt; o

golvbrunnen? ?

Figur 1 - Principutformning av mallen fér statusbedémning, Omrdde: Fukt

Amnesomraden

Fukt: Beaktar okuldra och organisatoriska aspekter gallande fukt. Undergrupperna ar
indelade i Tak, Fasad, Grund, installationer och vatrum

Energi: Beaktar aspekter i klimatskalet, anvandning, installationer mm som berér
byggnadens energibalans.

Innemilj6: Beaktar innemiljon utifran olika indikatorer sa som Luftkvalité, Termiskkomfort,
Ljus, Ljud.

Utemilj6: Beaktar omradet kring byggnaden med hansyn till tillgdnglighet, trygghet och
trivsel.

Organisation: Beaktar rutiner och tillvdgagangssatt for byggnadens drift och underhall.
Aven arbetsmiljon for driftpersonal beaktas.

Byggnadskomponenter: Beaktar skicket med hansyn till livslangden pa material i
klimatskalet.

Extern miljopaverkan: Beaktar extern miljopaverkan kopplat till byggnadens material,
vattenanvandning, avfallshantering, mark och ekologi och energianvandning.
Installationer: Beaktar livslangd och komplikationer som kan tillkomma i installerade
system.

Fragorna har olika karaktarsutformning. En del av fragorna ar administrativa fragor som
inte kan varderas t.ex. Nar ar byggnaden uppford?
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Resterande fragor podngsatts och besvaras med Ja eller Nej. Varje fraga ar tilldelad 1
Poang.
T.ex. Ar franluftsdonen rengjorda? Svar: Ja -> ger ett poang.
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