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Vilka bér anvanda Totalmetodiken?

Totalmetodiken riktar sig till intressenter och
aktorer inom bygg- och fastighetsbranschen som
vill dra nytta av férdelarna med stora energi -
besparingar i befintliga lokalbyggnader samti-
digt som en bra finansiell avkastning pa renover-
ingen efterstravas.

Totalmetodiken visar pa finansiella, tekniska,
komfortrelaterade och miljomaéassiga férdelar och
skapar affarsmojligheter for féljande aktorer:

¢ Agare och férvaltare av lokalbyggnader som
exempelvis kontor, sjukvard, administration,
handel och skolor.

Bestéallarens tekniska och finansiella radgivare,
energikonsulter, projektdrer och arkitekter
som arbetar med planering, energibesiktningar,
berakningar, analyser och projektering.

Stora entreprendrer och utvecklare av befintli-
ga lokalbyggnader som utfér byggnadsarbete
at bestallare eller som har madjlighet att anvan-
da metoden direkt i sina egna byggprojekt.

Offentliga myndigheter som ansvarar for
politiska, rattsliga och ekonomiska ramar fér
energibesparande insatser.

Huvudintressenter

Byggnad

Interna nyckelaktorer

Huvudintressenter och nyckelaktoérer

Fér att anvandandet av Totalmetodiken ska bli
framgangsrikt maste alla aktdrer i renoveringspro-
jektet involveras. Det ar upp till fastighetsagaren
eller bestallaren att utse vem som ska ansvara foér
projektsamordningen och foér att organisera arbe-
tet enligt Totalmetodikens arbetssatt.

Externa nyckelaktorer

Medverkande aktérer vid genomférande av ett projekt enligt Totalmetodiken.



Totalmetodiken

Totalmetodiken dr en arbetsmetod fér att for-
battra energiprestanda i befintliga lokalbygg-
nader. Metoden bidrar till ett genomtankt och
systematiskt tillvigagangssitt under hela pro-
jektet. Syftet dr att uppna maximal energi-
besparing pa ett kostnadseffektivt sitt och ut-
gangspunkten dr de ekonomiska realiteter som
fastighetsdgaren maste férhalla sig till.

Metoden bygger pa energieffektivisering enligt ett
atgardspaket som i sin helhet uppfyller fastighets-
dgarens lbnsamhetskrav. N&r atgardspaketet tas
fram dvervags bade de uppenbart kostnadseffektiva
atgarderna, “lagt hdngande frukter”, och de mer
kostsamma energibesparande atgarderna. De mer
kostnadseffektiva dtgadrderna kan pa sa satt stédja
de mer kostsamma atgarderna. Erfarenheter visar
att det &r mojligt att uppna energibesparingar med
mer an 50 procent i lokalbyggnader genom att
anvanda detta arbetssatt.

For att sdkerstalla att de forvantade besparingarna
faktiskt nas, ar det viktig att anvanda ett systema-

tiskt tillvdgagangssatt under hela renoveringspro-
cessen. Arbetet i Totalmetodiken ar darfér uppde-
lat i tre etapper.

Etapp 1

Framtagning av atgardspaket

Har genomfdrs en grundlig energiteknisk besikt-
ning av byggnaden for att identifiera alla tankbara
energieffektiviseringsatgarder. Olika berdkningar
och en analys av insamlade data resulterar i
atgdrdspaket som i sin helhet ger stérsta mojliga
energibesparing med beaktande av krav pa
[6nsamhet. Resultatet fran etapp 1 ger
fastighetsagaren underlag for valgrundade beslut.

Etapp 2

Genomfdrande av atgérder

Baserat pa resultatet och beslut i etapp 1 genom-
fors ett atgardspaket i sin helhet. Fokus &r pa
kvaliteten pa arbetet och sakerstéllande att de
férvantade energibesparingarna nas. Funktions-
och prestandakontroller ar betydande i detta steg
for att na de férvantade resultaten.

Etapp 1 Etapp 2 Etapp 3
Framtagning av Genomfdérande av Uppféljning
atgadrdspaket atgarder
Insamling av Projektering av Matning av

grunddata atgarder

Energibesiktning och
identifiering av atgarder

Entreprenad

energianvandning

Kontroll av
|[6nsamhetsutfall

Funktionskontroll

Energiberakningar

Kostnadskalkyler

Framtagning av
atgardspaket

Etapp 3

Uppfdljning

Har foljs effekten av det genomférda atgérdspa-
ketet upp. Energianvdndningen i byggnaden mats
under minst ett ar efter renovering och jamférs
med energianvandning fére renovering. Det verkli-
ga lébnsamhetsresultatet foljs aven upp.

De tekniska detaljerna i genomférandet av Totalmetodiken beskrivs i handboken

“Totalmetodiken - Handbok fér genomférande och kvalitetssdkring”.



De ekonomiska grunderna i
Totalmetodiken

Lénsamhetsbeddmning i Totalmetodiken bygger
pa internrdntemetoden, dér varje investering
beddms utifran den faktiska avkastning som den
ger, uttryckt som internranta.

Atgardspaketet tas fram genom att de identi-
fierade energieffektiviseringsatgarderna forst
rangordnas utifran Idnsamhet. En gemensam
internranta beraknas sedan for ett antal samtidi-
ga atgarder, med hansyn till eventuella framtida
energiprisdndringar och varje adtgérds ekonomi-
ska livslangd. Kriteriet féor hur manga atgarder
som ska ingd i atgdrdspaketet ar att hela paketets
internranta ska vara hogre an fastighetsagarens
avkastningskrav, uttryckt i rantematt.

Denna berakning kan enkelt géras med Total-
metodikens verktyg som kallas Totalverktyget.
Resultatet fran Idbnsamhetsberdkningarna visas da
i form av ett internrantediagram (se figur nedan).
Varje identifierad energieffektiviseringsatgéard ger
en viss arlig nettobesparing i driftskostnad (kkr/
ar) och kraver en viss investeringskostnad (kkr).

Detta kan representeras som en linje i internran-
tediagrammet, med en viss langd och lutning dar
lutning representerar investeringens internranta
(%). | figuren nedan visas ett exempel pa atgérds-
paket med sex energibesparingsatgéarder. Lén-
samhetskravet i detta fall &r minst 5 % real réanta.

Atgardspaketet ger en kombinerad internrénta pa
7 % och en halvering av de arliga energikostnad-
erna, vilket ungefar motsvarar en halvering av en-
ergianvandningen. De mest Ibnsamma atgéarderna
kompenserar fér de mindre lbnsamma atgarderna,
men atgardspaketets totala Ibnsamhet uppfyller
de krav som faststéllts av bestallaren. Om endast
de atgérder som var ldnsamma i sig hade valts
(dvs. de tre forsta atgarderna) skulle besparingar-
na bara ha blivit 30 %.

Detta tankesatt ar grunden i Totalmetodiken som
ar en metod for att, pa ett Idnsamt satt, komma
ett steg langre i férbattring av byggnadens ener-
giprestanda.
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Vagledning och verktyg

For att sdakerstalla att den forvantade besparin-
gen faktiskt nas med de ekonomiska villkor som
angivits, ar det viktigt att ha ett helhetsgrepp
fér byggnadens energifragor genom hela reno-
veringsprocessen.

Webbplatsen www.totalconcept.info innehaller ett
antal vagledningar och kostnadsfria verktyg, som
guidar dig genom planeringen och genomféran-
det av energieffektiviseringsprojekt.

Vagledningen och verktygen inkluderar
exempelvis:

Totalmetodiken - Handbok fér genomférande
och kvalitetssakring, som ger detaljerad informa-
tion om Totalmetodiken och praktisk steg-for-steg
vagledning.

Checklistor for fastighetsdgaren/bestéllare vid
insamling av fastighetsinformation och fér att ta
fram underlag vid anbudsférfragan i etapp 1.

Checklistor och mallar fér energikonsulter fér
genomfbérande och rapportering av etapp 1, samt
mallar fér matning och uppfdljning i etapp 3.

Totalverktyget, som &r en kostnadsfri programvara
som anvandas for att berdkna och visa atgardspake-
tets Ilbnsamhet.
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Skdrmklipp fran Totalverktyget, som visar mdéjlig I6nsamhet och energibe-

sparing for ett dtgérdspaket.

Totalmetodikens handbok
och checklistor



Foto: CIT
REFERENSPROJEKT:

Kontorsbyggnad
Hoégsbo 20:22
Goteborg

140

100 -

Spacifik energianvindning [kWh/m® ér)
o B 8 B B

Fére dtgirder Basfall 2015 Efter dtglirdspaket

= Hyresgistel B Fastighotsel B Fjlirrvarme

Imernranisciagram
ey bvieary LR 2 i L. T . o

" 7 ./, BELOX"

ATE Saifoterng THo Coh T

Y

T AT By ks § D '1_..‘

L v =yl I T S0 | B )

150 =

W -

imamnnng JEFS] |
4

Kontorsbyggnaden Hogsbo i Géteborg, ar en
av de tre pilotprojekt som genomforts i Sverige
inom det nordiska samarbetsprojektet Total
Concept.

Fastighetens totala uppvarmda area ar 14 543
m2 Atemp, uppdelat i tva byggnader med fyra
delar: A, B, C och D. Alla byggnadsdelar bestar
huvudsakligen av kontor, men det finns aven en
lunchrestaurang och ett underjordiskt garage.
Innan renoveringen var uthyrningsgraden cirka
70 procent och byggnaderna hade ganska l&ag
energianvandning jamfért med liknande kontors-
byggnader i Sverige, cirka 88 kWh/m?2 ar enligt
BBR och 120 kWh / m? ar -inklusive hyresgéastel.
Ett antal hyresgastanpassningar planerades i
byggnaderna som en del av renoveringen, vilket
anvandes som basfall for energiberakningar-
na. Med hansyn tagen till hyresgastanpassnin-
gar berdknas den arliga energianvdndningen
vara 8 % hogre an uppmatt varde. Syftet med
Totalmetodiken i det har projektet har varit att
kombinera energieffektiviseringsatgarder med
planerade underhdllsatgdrder och hyresgéstan-
passningar. Att hitta mojligheter att minska
byggnadens energianvandning till nara
ldgenergibyggnadsstandard var ocksa intressant.

Tolv energieffektiviseringsatgéarder identifierades
under besiktningen och sex av dessa ingick i det
féreslagna atgardspaketet. De valda atgarderna
innefattade byggnadsdelarna C och D eftersom
dessa skulle hyresgastanpassas forst.

Den totala energibesparingspotentialen med det

féreslagna atgardspaketet var cirka 14 % jamfort

med basfallet. Den totala arliga energiférbruknin-
gen av fastigheten ber&knas bli cirka 74 kWh/m?

ar enligt BBRs definition och cirka 111 kWh/m? ar

inklusive hyresgastel.

Det féreslagna atgardspaketets internran-

ta berdknades till 6 %, vilket &r nagot lagre

an fastighetsdgarens lénsamhetskrav pa 8 %.
Fastighetsdagaren beslutade att &ven den sista
atgarden (AT6) skulle ingd i paketet. En relativ
energiprisékning pa 2 % har antagits.

Total arliga kostnadsbesparing:
217 kkr/ar

Investeringskostnad:
2 938 kkr (28 % av den totala
investeringskostnaden)

Internranta for paketet:
55%

Berdknade energibesparingar - Fjarrviarme:
173 MWh/ar (-21 %)

Berdknade energibesparingar - El:



Foto: Specialfastigheter

PETRA KINNERBERG

Chef Forvaltningsstéd och energistrateg, Specialfastigheter

, Vi har genomfért Etapp 1i en industri-
byggnad vid en av vara anstalter. Det
innebdr att det gjordes en grundlig

energibesiktning av byggnaden och dess olika
tekniska I6sningar. Besiktningen resulterade i en
gedigen sammanstélining av ténkbara atgérder
och besparingsmdjligheter. Fér att vi ska kunna
genomféra stora energibesparingar pa ett
kostnadseffektivt sdtt i vara fastigheter - nu och
i framtiden - dr Totalmetodiken en bra metod att
anvdnda. Metoden hjédlper oss att se till helheten,
bade ur ett ekonomi- och energibesparings-
perspektiv.

Foto: Jonas L&fvendahl

JAN-ERIK DANIELSSON

Energi- och tekniksamordnare, Jernhusen

, Grundmodellen fér oss dr Totalmetodiken

som vi har anpassat efter vara foérutsétt-

ningar. Vi har anvént Totalmetodiken pa

vara fastigheter i hela landet, fran Skane till
Norrland. Med en gemensam modell far vi bra
synergieffekter. Samtliga vara tekniska férvaltare
kér nagot projekt med Totalmetodiken och samt-
liga tycker att modellen dr bra. En gemensam
modell underldttar samarbete och erfarenhetsut-
bytet. Det blir effektivt och vi far ett totalgrepp
éver energianvdndningen.

Foto: Jonas L&fvendahl

LENNART LIFVENHJELM

Energiexpert, Vasakronan

, Det har varit klart Ibnsamt att jobba med
Totalmetodiken. | vart férsta projekt,

Pennfldktaren, sdnkte vi energianvénd-
ningen i ett férsta steg fran 287 till 124 kWh/m?3,
ar med en internrénta pa 15 %. Vi tog sedan med
oss erfarenheterna fran Totalmetodiken till vart
stora ombyggnadsprojekt Klara C pa Vasagatan
i Stockholm, d&r malet var 55 kWh/m?, ar och
miljécertifiering LEED Platinum. Totalmetodik-
en dr rétt metod fér oss i och med att man tittar
pa helheten och gér atgédrder som annars inte
skulle ha gjorts. Har finns ett viktigt helhetstdnk
ndr det gdller installationsteknik, byggteknik och
ekonomi.

Foto: CIT

PER-ERIK NILSSON
Koordinator, BELOK

, Med Totalmetodiken vill vi visa att man

kan komma sa mycket ldngre med energi-

effektivisering. Genom att anvdnda

Totalmetodiken har energianvdndningen i ett
antal byggnader halverats, vilket visar att det gar.
Dessutom har det gjorts samtidigt som féreta-
gets krav pa I6nsamhet uppfyllts. Man maste visa
att det 4r méjligt, inte bara prata om det.



Vem ligger bakom idén?

Totalmetodiken har initierats inom Belok-gruppen,
som ar ett samarbete mellan Energimyndigheten
och 20 av Sveriges storsta lokalfastighetsagare.
Mer information: www.belok.se

Totalmetodiken har med framgang anvants pa ett
antal lokalbyggnader i Sverige, och darfér har ett
nordeuropeiskt samarbete etablerats som omfattar
Sverige, Norge, Finland, Estland och Danmark.

Malet ar att vidareutveckla metoden och testa
konceptet i olika nationella sammanhang, i
syfte att succesivt etablera Totalmetodiken i
samarbetslandernas fastighetsbranscher.

!

Total

Total Concept ar det engelska namnet
pa Totalmetodiken.

Mer information:
www.totalconcept.info

Kontakt i Sverige:
Asa Wahlstrém, CIT Energy Management
asa.wahlstrom@cit.chalmers.se
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Projektpartners

¢ CIT Energy Management, Sverige
(Projektkoordinator)

¢ Fdéreningen Byggherrarna, Sverige

¢ Statens Byggeforskningsinstitut (SBi), Aalborg
Universitet, Danmark

¢ Bygherreforeningen, Danmark

¢ Rambgll, Danmark

¢ Riigi Kinnisvara AS, Estland

¢ Esti Kutte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus
(EKVU0), Estland

¢ Bionova, Finland

+ SINTEF Byggforsk, Norge

Samarbetsprojektet stracker sig fran april 2014 till
april 2017. Samarbetet finansieras av Intelligent
Energy Europe Programme.

| Sverige delfinansieras
projektet av Belok.

BELO’

www.belok.se
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