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Fastighet: Hogsbo 20:22 kontor Totalmetodiken
Fastighetsagare:  Harry Sjogren

Konsulter: CIT Energy Management AB Etapp 3. Uppfolining

Fastigheten och dess anvandning

Byggar: 1982 (A, B, C): 1986 (D)
Area: 14543 m? Atemp
Verksamhet: Kontorsfastighet

Hogsbo 20:22 kontor ligger i Goteborg och bestar av tva kontorsbyggnader uppdelad i fyra sektioner: Hus A,
Hus B, Hus C och Hus D. Fastigheten har kontorslokaler i fyra plan med vissa lagerdelar i bottenplan. Hus B
inrymmer ocksé en lunchrestaurang (ca 325 m?, 190 platser). | Hus D finns ett garage under markplan.

Ca 60 - 70 % av fastigheten var uthyrd ar 2013 - 2014. Medelantal personer som ar narvarande i
kontorslokalerna ar ca 170 personer under normal arbetstid mellan 08:00 och 18:00, mandag till fredag. Enligt
fastighetsagaren kommer en del hyresgastanpassningar genomféras ar 2015 och vakansgraden ska minskas till
15 %. Energibesparingspotentialen av atgardspaketet ska bedomas enligt denna férutsattning. Detta
faststalldes darfor som ett nytt basfall for energieffektiviseringsatgarderna. Huvudsyftet med renoveringen av
Hogsbo 20:22 var att inforliva forbattringar av energiprestanda i den allmdnna uppgraderingen av byggnaden i
samband med planerade hyresgastanpassningar.

Building 2

Building 1
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Inneklimat

Inneklimatkraven pa Hogsbo 20:22 fastigheten motsvarar vanliga krav for kontorsmiljoer: lagsta temperatur
vintertid + 21°C och sommartid + 23 °C; minimiluftfléden 7 I/s per person plus 0,35 I/s-m?2. Enligt besiktningen i
Etapp 1 fungerar fastigheten i stort sett bra och inneklimatkrav uppfylls i byggnaderna. De intervjuade
hyresgasterna namnde dock att i vissa kontorslokaler upplevs det termiskt klimat att vara nagot kallt vintertid.

Rumstemperaturen Overvakades bade i hus C och hus D under matperioden i Etapp 3. Resultaten fran
matningarna visar att inneklimatkraven ar uppfyllda. Medel innetemperaturen under vintertid i Hus C var +21 °C.
| hus D var innetemperaturer vintertid ndgot hogre an vad som kravs och som uppskattades i berdkningarna.
Medeltemperaturen var +22.4 °C. Hus C hade nagot lagre inomhustemperatur pa sommaren jamfért med
uppskattningen, temperaturen var +21.6 °C. Medel inomhustemperatur under sommartid i hus D var +23.3 °C.

Fastighetens status fore atgarder
Byggnadsskal

Byggnadsskalet pa de tva byggnaderna i fastigheten anses vara i gott skick baserat pa okularbesiktning. De tva
byggnaderna i Hogsbo 20:22 &r lika i sin konstruktion. Byggnadernas yttervaggar ar stillda pa betongpelare och
bjalklagen &r gjord av platsgjuten betong. Bottenvaningen har fasad av tegel och de 6vre vaningarna har fasad
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av plat. Det beridknade U-virdet fér bottenvaningen ar 0.26 W/m?K, évervaningarna 0.24 W/m?2-K. Yttertaken
for bada byggnaderna (férutom flaktrum) ar gjorda av med platsgjuten betong med isolering (ca 250 mm
mineralull) samt papptédckning. Fastigheten har trafénster med 3-glas isolerglas (U-vardet ca 2.0 W/m?2K). Hus D
har aluminiumbekladda trafénster. | alla trapphus finns fasta helaluminium glaspartier med 3-glasruta. Alla
fonster ar original fran 80-talet, férutom tillboyggnad av restaurangdelen, som gjordes i borjan av 2000-talet.

Virmesystem

Byggnaderna ar anslutna till det lokala fjarrvarmenétet sedan 2003. Det finns tva undercentraler i fastigheten:
eniHus A, som forsérjer Hus A, B och C och en i Hus D, forsorjer bara Hus D. Alla radiatorsystem ar 1-
rérssystem. Enligt uppgifter fran driftstekniker och projektéren fungerar manga befintliga radiatorer daligt,
sarskilt i Hus D och har successivt bytts ut till nya under sista aren, tillsammans med 6vriga hyresgast-
anpassningar. De flesta av radiatortermostaterna ar original fran 80-talet. Lagflédesinjustering gjordes i
varmesystemen for ca 2 ar sedan, men flédena justerades bara pa primarsidan, ingen justering har gjorts pa
radiatorsidan. Det finns fldktluftvdrmare i garaget i Hus D, som styrs manuellt (pa/av), men enligt driftstekniker
har de inte varit i drift under de senaste aren.

Ventilation

Det finns totalt atta till- och franluftsaggregat som forsorjer kontorslokaler och restaurangen. Drifttider for alla
system ar val anpassat till verksamheten i lokalerna. De flesta av luftbehandlingsaggregaten &r original, fran 80-
talet och visar tecken pa slitage, som kan férvantas pa grund av aldern av enheterna. Alla luftbehandlingssystem
har nagon typ av varmeatervinning. Fyra aggregat har roterande varmevaxlare, alla andra aggregat anvander
aterluft for varmeatervinning. Enligt matningar pa plats ligger temperaturverkningsgraden for
cirkulationsaggregaten mellan 60- 75 % och de andra aggregaten med roterande varmevaxlare ligger mellan 63
-75%. Alla system som forsorjer kontorslokaler ar utrustade med eftervarmnings- och kylbatterier pa
huvudkanaler. Idag styrs de alla efter ndstan samma utetemperaturkurva och varierar mellan + 19,5 °C till + 20,5
°C. Méatningar av flakteffekt visar att systemen har ganska héga SFP-virden, for vissa system ca 4.0 kW/(m3/s).
Kontorslokalerna har konstantflédessystem (CAV). Berdknat luftfléde per m? kontorsyta &r ca 1,6 I/s-m? i Hus A
och B, ca 0,8 I/s‘m? i Hus C och ca 1,8 |/s'm? i Hus D. Enligt projektéren behévs luftflédena i Hus C dkas for att
anpassa till nya hyresgaster.

Komfortkyla

Cirka 75 % av alla kontorslokaler har installerad komfortkyla med kylbafflar och enligt driftstekniker skall
kylbafflar installeras for alla kontorslokaler i framtiden. Kylt vatten produceras med tva kylmaskiner: en maskin
forsorjer Hus A och B och en maskin forsérjer Hus C och D. Kylmaskinerna installerades 1995. Byte av kylmaskin
har planerats pga tekniska problem i en av de maskinerna. Behov fér en ny maskin forekommer ocksa pga 6kad
belastning och att vattenburet kylsystem kommer att byggas ut i Hus C. Pumpar i kylsystemet i Hus C och D ari
drift aret runt. Enligt driftstekniker beror detta pa serverrum som ar anslutna till det centrala kylsystemet.

Belysning

Belysningen utgors i regel av lysrorarmaturer och lagenergilampor i enstaka rum, WC och férrad. De flesta av
kontorslokaler har moderna T5-typ lysrorarmaturer, bara vissa lokaler har dldre T8-typ av lysrorarmaturer.
Belysningssystem har uppgraderats i takt med hyresgastanpassningar, vilket kommer att géras ocksa i framtiden.
Belysningssystemen styrs manuellt i de flesta lokalerna, vissa kontorsrum och toaletter har narvarostyrning. |
garaget finns akustiska narvarogivare. Utomhusbelysningen styrs med astronomisk klocka och med
skymningsrela.

Utrustning

Kontorslokaler har standardkontorsutrustning: datorer, skrivare, kopieringsmaskiner, etc. Flera hyresgaster har
egna serverrum, med mindre typ av serverutrustning. Varje hyresgast har ocksd ett eget pentry.
Lunchrestaurangen har storkoksutrustning: stekplattor, restaurangugn, pizzaugn, matblandare, kyl/frys, kylrum,
grovdiskmaskin, etc. Restaurangen ar en av de storsta hyresgastelanvandarna i fastigheten.

Styr- och 6vervakningssystem
Alla de tekniska systemen ar anslutna till det centrala styr- och 6vervakningssystemet KTC, som installerades
2007.
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Tappvarmvatten
Tappvarmvatten produceras med fjarrvirme med separat varmevaxlare. Den storsta vattenanvandaren i
fastigheten &r restaurangen.

Energianvandning fore atgarder och basfall for energieffektivisering

Uppmditt fére Basfall
Specifik energianvandning fére atgarder 121 kWh/m?,ar 121 kWh/m?,ar
Varav
Varmeenergi (fjarrvirme) 57 kWh/m?, &r 58 kWh/m?, &r
Fastighetsel 33 kWh/m?, &r 34 kWh/m?, &r
Hyresgéstel 31 kWh/m?, ar 36 kWh/m?, ar

Hogsbo 20:22 har valdigt lIag energianvandning jamfort med liknande befintliga kontorsbyggnader i Sverige.
Den totala specifika energianvandningen &r 2013-2014 var 90 kWh/m? per ar (enligt BBR, exkl. hyresgistel) och
ca 121 kWh/m? per ar med hyresgastel. Det kan delvis forklaras med ganska lag beldggning i de uthyrda
lokalerna. En del hyresgastanpassningar ar planerade for de kommande aren i Hus C och D, vilket kommer att
leda till en 6kad energianvandning i fastigheten. Detta pa grund av 6kad anvandning av hyresgastel, 6kat
kylbehov och 6kade ventilationsfloden. Darfor har ett nytt basfall for fastighetens energianvandning beréknats,
vilket visar att den totala energianvdandningen for fastigheten kommer att 6ka med ca 5 %, till ca

128 kWh/(m?2ar).

Identifierade atgarder

For att na lagre energianvandning kravs mer omfattande atgarder dar fokus bor ligga pa luftbehandlings-
systemen och klimatskalet. Totalt identifierades tolv energieffektiviseringsatgarder i Etapp 1, varav sex avdem
kom med i rekommenderat atgardspaket. Rekommenderat atgardspaket innehaller atgarder fér Hus C och D
eftersom de atgarderna kommer att genomfoéras vid kommande hyresgastapassningar och enligt
fastighetsagaren ska prioriteras forst. Det bor ocksa beaktas att det i utforda kalkyler har tagits hdnsyn till att
flera av installationstekniska systemen och byggnadstekniska konstruktioner ar gamla. De flesta foreslagna
atgarden kan darfor raknas som underhallsatgard eller som en del av hyresgastanpassning och darfor har bara
en del av investeringskostnaden tagits med i energikalkylen. Flera atgarder minskar ocksa effektbehovet och
effektkostnader.

Enligt atgardsforslagen ska gamla luftbehandlingsaggregat bytas ut och ventilationssystemen sektioneras sa att
luftflodena kan minskas i zoner som inte anvands. Kylmaskinen ska bytas ut och pumpdrift optimeras. Byte at
termostater och injustering av radiatorssystem &r ocksa rekommenderade atgarder liksom byte till
energieffektiva pumpar i vairmesystemen.

Sammanstallning av atgarder i atgardspaketet och genomforda atgarder i Etapp 2

Ett antal justeringar gjordes till dtgardspaketet i Etapp 2. Atgard 3 (Byte av ventilationsaggregat TA102 och
TA103 i Hus C), Atgard 4 (Byte av kylmaskin i Hus C och D) och Atgard 8 (Byte av pumpar i virmesystemen till
tryckstyrda pumpar i Hus D) &r genomford som planerat. Atgard 6 (Sektionering av ventilationssystem i Hus C
och D) har enbart genomférts fér Hus C och Atgard 10 (Byte av termostater och injustering av virmesystemen i
Hus C och D) har delvis genomforts. Injusteringen av hus C avvaktas tills vidare. Samma géller dven for Atgard 5
(Byte av ventilationsaggregat TA104 och TA105 i Hus D). Berdknad total energi- och
kostnadsbesparingspotential samt I6nsamheten for det i Etapp 2 genomférda atgardspaketet jamfort med
forslaget i Etapp 1 visas i tabellen nedan.
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Etapp 1 Etapp 2
Investering| Kostnads- Total |Investering| Kostnads-| Total
Atesird kSEK besparing | energi- kSEK besparing | energi-
& kSEK/ar | besparing kSEK/ar |besparing
MWh/yr MWh/yr

1 AT3.. Byte av ventaggregat 102 och 550 90 115 550 91 80
103 i Hus C
AT10. Injustering av

2 |vdrmesystemet och byte av 65 11 21 37 10 18
termostater i Hus C och D
ATS. Byte av ventaggregat 104 och

3 105 i Hus D 602 62 70

4 ATS. Inst.allfatlon av nya tryckstyrda 27 1 ) 27 15 )
pumpar i varmesystemet i Hus D
AT4. Byte av kylmaskin i Hus D och

5 |optimering av kylsystemens 700 28 30 700 21 26
pumpdrift

6 |AT6. Sektionering i Hus C och D 1000 24 26 500 1 1
Sum 2938 217 264 1807 125 127

Berdkningarna, enligt den justerade atgardspaket i Etapp 2, visar att dtgardspaket kommer att leda till samma
energianvandning som fére renoveringen, ca 120 kWh/m?ar, detta trots den ékad beliggning och
hyresgastanpassningarna med 6kat kylbehov och 6kade ventilationsfléden. Dock kommer den beraknade
energianvandningen for fastighetsdrift (BBR energi) vara ca 9 % lagre jamfort med de uppmatta vardena fore,
motsvarande ca 84 kWh/m?2,ar. Den total besparingspotential med dtgiardspaket kommer att vara cirka 7 %
baserat pa det nya basfallet. Driftskostnaderna kommer minskas med ca 125 kSEK/ar. Rekommenderat
atgardspaket i Etapp 1 hade den totala energibesparingspotentialen ca 14 % jamfért med den nya basfallet.

Internrantediagram
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Den berdknade Iénsamheten for uppdaterad atgardspaketet i Etapp 2 ar 4,8 % internrdnta. Energipriserna
antas stiga med 2 % utdver inflationen. Den sista atgarden i paketet, Atgérd 6 (sektionering i Hus C och D),
hamnar 6ver kravlinjen, men har tagits med i dtgardspaketet eftersom atgarden planerades att genomforas
anda. Den berdknade Idnsamheten for rekommenderat atgardspaket i Etapp 1 var 5,5 % internranta.
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Etapp 1 av Totalmetodiken (framtagning av ett atgardspaket) har genomforts i byggnaderna under hésten 2014
och de féreslagna energieffektiviserande atgarderna genomférdes (Etapp 2) under varen- sommaren 2015.
Matning och uppfoljning (Etapp 3) genomforts fran oktober 2015 till september 2016. Det uppmatta resultaten
i Etapp 3 visar att den totala energianvandningen i fastigheten (inkl. hyresgéastel) har minskat ca 8 % i
jamforelse med den nya beraknade basfallet och ca 3 % jamfért med uppmatta energianvandning fére
renoveringen. Detta innebar att trots den 6kad beldggning och hyresgdstanpassningarna med 6kat kylbehov
och 6kade ventilationsfloden har energieffektiviseringen lett till minskad energianvandning i fastigheten. Den
totala specifika energianviandningen fér Hégsbo 20:22 fastigheten efter renoveringar ar ca 117 kWh/m? per ér.
Resultaten ar i stort i enlighet med de uppskattningar som gjorts i Etapp 2. Energianvandningen for
fastighetsdrift (BBR energi) minskade med ca 11 % jamfort med basfallet och ca 9 % jamfort med den uppmatt
energianvandning fére renoveringen och ar ca 82 kWh/m? per &r. Den ndgot hégre besparingar kan férklaras av
ett mer energieffektivt kylaggregat och att mer energieffektiva kylsystempumpar installerades i
kylbaffelsystemet for hus C och D.

Fastighetens totala energianvdndningen
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Den berdknade verkliga Idonsamheten for atgardspaket i Etapp 3 ar ca 8 %, vilket dr inom fastighetsagarens
I6nsamhetskrav. Atgardspaketet resulterade i en arlig besparing om 169 kSEK/ar jamfért med bafall och om
116 kSEK/ar jamfort med driftkostnader fore renoveringen.
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