0

TotalConcept

Hogsbo 20:22

E nergieffektivisering enligt
Totalmetodiken

]

Bestélltav Mats Strid, Harry Sjoégren AB
Utfort av Mari-Liis Maripuu, CIT Energy Management AB
Version : Reviderad

Datum : 2015-04-22



'y CiT Ereror v

A Chalmers Industriteknik Company
Total

Denna rapport har tagits fram som en del i projekie¢ KS ¢ 2401 f /2y OSLIWI YSUK2R
ofenergyuseinnorSa A RSy G Al £ 0 dzA finNigéd Bnérgy Hape FProgéaineiodha | @
BELOK.

Projektets hemsidavww.totalconcept.info

BELOKS hemsida: www.belok.se

* X %
vl ’; Co-funded by the Intelligent Energy Europe
r e Programme of the European Union

Effektiv energi i lokaler

Ansvarsfriskrivning

Hela ansvaret for innehallet i denna publikation ligger hos forfattarnaRespeglar inte nédvandigtviden Europeiska
Unionens asikter. Varken EACI eller Europakommissionearan&sr hur informationen i publikationd@mn komma att
anvandas.

2(55)



ll: |

Management AB

Tota I A Chalmers Industriteknik Company

Innehallsforteckning

¥ 10 1 =T =111 1o SO PPRRRR 4
22 = 7= 1o | (U1 o SR 6
3 Projektets omfattning 0Ch MELOd...........cooiiiiiiiiiiiee e e e 7
4 Byggnaden och dess tekniska System i NUIAGEL..........cueiiiiiiiiiiiii e 8
4.1 Byggnaden 0Ch dess UFOrMNING ......ccceiiiiiiiiiiiie s e s e e e e e e e e e e e s s s snrraaeeeeeeeeanns 8
4.2 Byggnadens anVANANING .........cccuuuirrieeeeeiiitiieeereeesssssrereeeeeeesssssrssaereeeesssassresrerseesssanssssesseeeesssnns 8
e T [T 4 a1 TS 1 g = PR PP PO PPRRRT 9
A4 BYGONAASSKA ... nnes 10
T = 1] = N3 V2= (= 1 S 11
45.1 Ventilation och [Uftbehandling........ccoooooooooie i 11
45.2 VAIMESYSTEIM ... 12
45.3 Q- TP PO PP TP PP PP UPPPPPPPPPPP 13
45.4 BIYSNING .. ———————— 14
455 MaSKINEIUITUSTNING ..o 14
4.5.6 Vatten 0Ch tapPVArMVALIEN........ccoiuiiie ettt 14
457 Styr- och 6vervakningssystem for de tekniska installationerna.........c.cccoeecvveeviiereiinnnnnen, 14
5  Energi- 0Ch resursanVandNiNg...........ccoiiviiiiiiiiiiiicceeeeeeee ettt 15
5.1 ENErgistatiStiK ....cccooiiic e ———————— 15
LR I = 01T fo 1 0] o [=1 1T o PO PPPP 18
5.4 Referensnivan for energieffektivISEIING .........ccoicveiiiiiiere e 20
TR [0 1= 0 111 1= = Yo [N (0 L= o L= (SRR 23
6.1 Atgard 1. Byte av TAL i Hus A till €tt NYtt aQQregat .........ccvevevvireeeiece e 23
6.2 Atgéard 2. Byte av kylmaskin VKA1 i Hus A och B och optimering av kylsystemens pumpdrift 24
6.3 Atgéard 3. Byte av TA102 och TA103 i Hus C till ett nytt aggregat ..........c.cvceeveveveveeeeveveveeenen 25
6.4 Atgard 4. Byte av kylmaskin VKA1 i Hus C och D och optimering av kylsystemens pumpdrift 26
6.5 Atgard 5. Byte av TA104 och TA105 i Hus D till ett nytt aggregat ..........cocveeveeveeereeeeeceeeeeen. 27
6.6 Atgard 6. Sektionering av ventilationssystem i HUS C 0Ch D .........ccvovevveeeeeeeeceeeeeeeeeeeeen, 28
6.7 Atgard 7. Byte av pumpar i varmesystemen till tryckstyrda pumpar i Hus A, B och C.............. 29
6.8 Atgard 8. Byte av pumpar i varmesystemen till tryckstyrda pumpar i HusS D ...........c.ccccvven.e... 30
6.9 Atgard 9. Byte av termostater och injustering av varmesystemen i Hus Aoch B ..................... 31
6.10 Atgard 10. Byte av termostater och injustering av varmesystemen i Hus C och D................... 32
6.11 AtGArd 11. BYLE @V FONSIEN .....cvcveeveeieeeeceeeeee ettt n et n s s s se e enne 33
6.12 Atgard 12. InStallation AV SOICEIIET .............c.ceeveveeeeeeeeeeeeeee e ee et eeeees 34
7 Atgardspaket enligt TOtalMETOTIKEN .........ccvcvevirieeeeeeeeeeeeee ettt e 36
7.1 Indata for [0NSamhetSHErakningar...........c.eii i 36
7.2 Resultat fran 16NSamhetSherakKniNgar...........c.coviieiiiieie e sae e 37
8  DiSKUSSION OCH SIUISALISEN ......eveiiiiieei ittt e e e e e e e s aeeee e 40
Bilaga 1. Indata for @nergiSiMUIETINGA ...........ooi it e e e s enbeaeeea e s 42
Bilaga 2. SammanstallNing AV AIQANTEY ...........ccveieeiiecie et eteeeteeeeeeteeete e e eesreeseesteateesaeesreeereea 53



.

Total

1

130 KWh/(n?&r).

Sammanfattning

Kontorsfastighetetgsbo 222 anvander i dagslaget 88 kwWh/m? energiper ar
(fiarrvarme + fastighetsel), med hyresgéastel ar energiprestari@® ksVh/n? per ar. Detta
arvaldigt lag energianvandning jamfort med liknameddintligakontorsbyggnader$verige
Det kandelvisforklarasmed gansk#g belaggning de uthyrda lokalernaa 60 % av hela
fastigheten var uthyrd ar 2013 och ca 70 % ar 2Bh4k| hyresgastanpassningar
planeralefor dekommande arenHus C och D vilket kommer att leda tiknokad

energianvandning i fastighete@arfor har @ ny baslinje fo fastighetens energianvandning
beréknats, vilket visar ated totala energianvandniag for fastigheten kommer d@ika till ca
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Totalt harl2 energieffektiviseingsatgarder identifieratsch analyserats i denna rapp&mn

del av atgarderna kommer gignomforazid kommande hyresgéastapassningar och enligt
fastighetsagareskall de atgarderna som berér Hus C och D prioriteras forst. Darfor har tva
alternatva atgardspaket har tagits frafigéardspaket Innehaller atgarder som
uppskattningsvis kommer genomféras i samband med kommande hyresgastanpassningar i

Hus C och DAtgérdspaket Zr Idnsamt atgéardspaket enligt Totalmetodik@en totala

energt och kostnadsbesparingen, energiinvesteringskostnaden och internrantan for
atgardspaketevisas i tabell Joch 2och figurenl och 2nedan.
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Tabell 1. Sammanstalining afktgéardspaket for Hogsbo 2622 kontorsfastighet.

Beréaknad total kostnadsbesparing: 217KSEK/ar
Beraknad energiinvesteringskostnad: | 2 938kSEK28 % av totala investeringskostnady

Internranta for atgardspaket 5.5%
Beréknad energibesparingFjarrvarme | 173MWh/ar
Beréknad energibesparingEl 91 MWh/ar

Den totala energibesparingspotentialen ieghirdspaket Hr ca 14 % jamfort med den nya
referensnivanEastighetens totala energibehov kommer att bli ca 74 kAéiligt BBRs
definition (exkl hyresgastel) och ca 111 kWH/med hyresgastel.
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2 % utdver inflationen. Internréntan for atgardspakiaten9 %.Om kostnader for Atgéard 3

(byte av ventilationsaggregaitius C)andras med +20 % kommer internrantan for

atgardspaketet bli ca 8.5 9240 %.

Tabell 2. Atgéardspake® for Hogsbo 222 kontorsfastighegnligt Totalmetodiken

Beréaknad total kostnadsbesparing: | 200kSEK/ar
Beraknad energiinvesteringskostnad:| 2 025kSEK20 % av totala investeringskostnader

Internranta for atgardspaket 9,2%
Beréknad energibesparingFjarrvarme| 167 MWh/ar
Berdknad energibesparinrgEl 83 MWh/ar

Den totala energibesparingspotentialen iagirdspaket 2ir ca 13 % jamfort med den nya
referensnivanEastighetens totala energibehov kommer att blisdaWh/n? enligt BBR
(exkl hyresgastel) och ca 2kWh/n? med hyresgéastel.
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2 B akgrund

Denna rapport har tagits fram av CIT Energy Management AB som en del avepikThee t 0
Total Concept method for major reduction of energy use irresidential buildingdé , s om
stods av programmet Intelligent Energy Europe BELOK (Bestallargruppen for Lokaler).
Projektet syftar till att utveckla, testa och stddja Totalkoretefpem EU-l&anderi norra

Europa: Norge, Finland, Estland, Danmark och Sverige. Totalmetodiken utvecklades
ursprungligen i Sverige inom BELOK.

Totalmetodiken ar en metod for att effektivisera energiprestanda i befintliga lokalbyggnader
(ej bostader). M@diken omfattar ett systematiskt tillvagagangssatt att arbeta med byggnaders
energianvandning med syfte att uppna maximal kostnadseffektiv energibesparing.
Totalmetodiken baseras pa en handlingsplan som bl.a. inbegriper ett atgardspaket som
motsvarar dednsamhetskriterier fastighetsagaren stallt upp. En grundférutsattning for att
atgardspaketet skall uppna lonsamhet ar att det betraktas och implementeras i sin helhet.

Enligt projektbeskrivningen skall Totalmetodikimstgenomforas i ett antal utvaldaenska
lokalbyggnader for att testa och vidareutveckla metodikens verktyg och arbetsmaterial. For
detta &ndamal valdeé#dgsbo 20:22 kontorsfastigheGoteborgut som en av testbyggnaderna
av fastighetsagaren och tillika BBIK- medlemnan Harry Sjogren AB

Foreliggande rapport redovisar resultat fran det forsta steget i Totalmetodiken som innebar en
detaljerad energigenomgang och besiktning av den aktuella byggnaden i syfte att ta fram ett
antal energibesparingsatgardétgardernas energibesparingspotential och
investeringskostnader berdknas varpa ett santagat atgardspaket, som i sin helhet

motsvarar fastighetsagarens lonsamhetskrav, tar form.

Arbetet med det aktuella demorasitonsprojektet inleddeisjuni 2014.

Foljande personer har involverats i pidp:

Medverkande Kontakt

CIT Energy Management AB

Mari-Liis Maripuu- Projektledare martliis.maripuu@cit.chalmers.se
Peter FilipsonKonsult peter.filipsson@cit.chalmers.se
Peter Wennerhad<onsult peter.wennerhag@cit.chalmers.se
Harry Sjogren AB

Mats Strid Fastighetsutvecklare mats.strid@harrysjogren.se

Leif Andersen Fastighetsforvaltare leif.anderse@harrysjogren.se
Clas Svenningserriftstekniker clas.svenningse@harrysjogren.se

Installationsrelateradavesteringskostnader hbedémts samradmedbl.a. Mattias Godwal
paAnderssson & Hultmark AB.
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3 Projektets omfattning och met od

Malet med detta projekt ar alltsa genomforaSteg 1 i Totalmetodikeachta fram ett
energieffektiviserande atgardspaket for Hogsbo 2RdeorsfastighetDet finns intresse fran
fastigretsagarens sida att kombinera energiatgarder med planerade underhallsatgarder och
hyresgastanpassningar. Detta har hat tagits hansyn vid energianAhpsteat baseras pa
féljande huvudaktiviteter som inkluderas i Totalmetodikens Steg 1.:

1 Insamling och samanstélining av grundlaggande information fastighete och
dess anvandning.
Energibesiktning pa plats och identifiering av energieffektivisererande atgarder.
Beddmning av investeringskostnader
Energberakningar
Lonsamhetsberakningar och framtagande av atgardspaket.

= =4 -4 2

Foljande 6vergripande bakgrundsinformation erhallen fran fastighetsadg@angnSjogren
AB och brukarempa Hogsbo 20:22 fastighetefrdn energigenomgangen och samtal efterat
med framforallt drifttekiker och verksamhetsansvarig har anvants i detta projekt:
1 Ritningar (arkitekt konstruktionoch VVS)
Relationshandlingar
Driftinstruktioner for installationstekniska systemen
Manadsvis statistik for fastighetsel och fjarrvarme for ar 22413
Manadsvis statistik for hyresgéastel for ar 2013
Manadsvis statistik for kallvattenanvandning ar 22013
Ingang till fastighetens stynch 6vervakningssystem for &ttlla styrparametrar for
installationstekniska systemen
OVK-protokoll
1 Energideklaration

=4 =4 =4 4 - -9

=

Underaugusti och septemberanad 2014 genomfordas energigenomgangar pa plats av
CIT Energy Management (CIT EMparefter togs en berakningsmodell fram med
energiberakningsprogrammY?2. Investeringskostnader baseras pa kalkyllitteraturen
Sektionsfakta och av V\(grojektorer paAndersson & Hultmark.
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4 Byggnaden och dess tekniska system i
nulaget

Har beskrivs den nuvarande situationéyggnaden, dedanktion och dess tekniska
installationer utifran energibesiktningen.

4.1 Byggnaden och dess utformning

Hogsbo 20:2bestar av tva kontorsbyggnaddyra plan. Fastighetear uppdelad fyra
sektioner: Hus A, Hus B, Hus C och HusHastigheten ligger i Goteborg och representerar
ett vanligt kontorshus fran 198alet.Hus A, B och C byggdes 1982 och Hus D ar 1986.
Renoveringar har skett 1993, 1998 och vid I6pande hyresgéastanpasshliagsektionel
fastigheterhar inkluderats tilenergianalysen.

Enligt uppgifter fran Harry Sjogren AB ar den totala tempereradmdie Hogsbo 20:22

fastigheen 14543 nt uppdelatenligt féljande:Hus A och B 4038 /) Hus C4055 nt; HusD
6450 nt. Figur 2 visar orienteringsplan over Hogsbo 20:22.

Building 2

Building 1

0 30m

Figur 2. Orienteringsplan och fotover Hogsbo 20:22astighet.

4.2 Byggnadens anvandning

Hogsbo 20:22 har kontdokaleri fyra plan med vissa lagerdelar i bottenpleins B
inrymmer ocksa etunchrestauran¢ca 325 m) . | Hus D finnsett garageunder marklan

Ca 60% avhelafastigheten vauthyrd ar 2013 och ca 70 % ar 20Dkt finns 17 Rresgaster
i fastigheten idag. Vissa hyresgaster har sina saljkontor i fastighetelamnagra av
hyresgaster anvander lokaler for teknisk support och lagers D finnsettgym (ca 100 ),
somar tillgangligt till alla hyresgaster.
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Den totala kontorsarean i fastigheten ar c20a@ nt. Vakansgradenkontorsdelen av

fastigheten var ca 4% ar 2013 och 30 % ar 2014. Vakgreden kommer troligtvis att
minskanasta ar eftersom diskussioner med nya hyresgaster pagar. Enligt fastighetsagaren ar
maluthyrningsgradefor fastigheterminst & %, vilket borde ocksa anvandas som indata vid
berékningav baslinje for energieffektivisering.

Medel narvaro i kontorsdelar av fastigheten uppskattas t#bgberaknat som medel antal
personer som ar nanardei huset undenarvarotidendelat med maximalt antal personer
som jobbar i huseMedelantal pesoner som ar narvardkontorslokalemaar ca 170 personer
under normahrbetstid mellan 08:00 och 18;08andag till fredag. Maralt antal
narvarand@ersoneuppskattas till c260. Uppgifter baseras pa intervjuer med hyresgaster
ochgaller forar 2014. Uppgifter om kontorslokalernas anvandning i fastigheten har
sammanstallts i Tabel. Jamfort med SVEBY Bukarindata for kontarhar Hégsbo 20:22
fastighet lag anvandnisgrad, alltsa stor area per perSsnrmabarden for
kontorsverksamhet 20 MPAemp/person

Tabell 3. Anvandning av kontorslokaler i Hogsbo 20:22 fastighet

Total Total Anvand | Anvéand medel max
area? | kontors | kontors | kontors | kontorsareaper | kontorsarea per
Byggnads| [m?] area? | area2013| area2014| person2014 person2014
del [m?] %9 (% [m?/pers] [m%pers]
HusA & B| 4038 3713 90 90 45 35
HusC 4055 4055 40 50 85 25
HusD 6450 6450 55 70 50 35

1) Areamotsvarar till Aemp

Lunchrestaurangen i Hus B ar oppeellan 11:0013:30 frdn mandag till fredag
Restaurangen har ca 18itplatser. Enligt verksamhetsansvarig uppskattas antal lunchgaster
vara ca 100 personer totalt undagen Personaleir5 personer

4.3 In omhusklimat

Inneklimatkraverpa Hogsbo20:22fastighetermotsvaravanligakrav forkontorsmiljcer
lagsta temperatwintertid + 21°Cochsommartict 23 °C; minimiluftfléden 7 I/s per person
plus 0,35 I6A?. Kraven pdjus ochljudnivéer motsvaraide nationellakrav som stall§or
arbetslokaler

Enligt drifttekniker och fastighetsférvaltaren fungerar fastigheten i stort sett bra och
inneklimatkrav uppfylls byggnadernaDe intervjuadényresgastenamnde dock att i vissa
kontorslokaleupplevsdettermiskt klimatatt vara nagokallt vintettid.
Sommartemperaturaaupplevssom tillfredsstalland&r de flestaBara ragrahyresgaste(i
Sektion A och Dnamrde attibland &ravensommartemperatuneai lokalemafor kalla.
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Rumgemperaturméatningasom utfodes i fastigheterunderbesiktningsperiodenaugusti
septembevisadeattinomhustemperatemavarieradle mellan+ 21 °C och+24°C
Utomhustemperaturaid sammaidsperiodvar omkring+20 °C. | flestaavdeanvanda
kontorslokalervar rumstemperaturenellan+ 22 °C och+ 23 °C. Majoriteten av
hyresgéasternharvattenburerkomfortkylsystemmedkylbafflar och rumstemperaturer kan
regleras lokalav hyresgasternailket da oftastalls paganskdaga nivaer.

| lunchrestaurangeinHus B var deuppmaéattaumgemperaturei koketca+ 30 °C sommartid
Inomhustemperaturer i matsalear ca +26 °C underbesiktningsperioden i augusti
septemberlokalernahar ingerkomfortkylaoch matsasdelenrharganska storénsterpartier
Enligt driftstekniker kan vintertemperaturer upplevas nagot Kslisalen haelradiatorer
ochegen varmepumgomstyrs av kbkspersonalen.

Enligt driftspersonalen och hyresgaster habpem med bullefran ventilationssystemet
forekommit i Hus A, B och DAtgéarder hawidtagits for atielimineraljudproblem

4.4 Byggn adsskal

Sammanstallning av teknisk data om klimatgah har anvants i energiberékningiansi
Bilaga 1.

Klimatskaletav de tva byggnaderridastigheteranses varagott skickbaserapa
okularbesiktningDe tva byggnaderna Hogsbo20:22fastigheterir lika i sin konstruktion.
Byggnadenasyttervaggar stallda pabetongpelarechbjalklagen ar gjord av platsgjuten
betong Bottenvaningen har fasad av tegeh & 6vre vaningarna héasad av platEnligt
konstruktionsritningahar yttervaggaipabottenvaningeica 100120 mm isolering ocpade
ovre vaningarnaa 200 mm isolerinddet beraknad&)-vardetfér bottenvaningeir 0.26
W/m?A Kovervaningarnf.24 W/n?A K

Underbyggnaden utgérs av beBeraknatU-varde férbottenplattair 0.35 W/m?A K

Yttertaken for bada byggnaderna (forutom flaktrum) &r gjorda av med platsgjuten betong med
isolering (ca 250 mm mineralull) samt papptacknBeraknatJ-varde fortakkonstruktionen

ar0.2 W/m2A K

Fastigheten har trafonster megjlas isolertps. Hus D har aluminiumbekladd@fonster. |
allatrapphus finns fasta helaluminium glaspartier megiauta. Alla fonster ar original fran
80-talet, forutom tillbyggnad av restaurangdelen, som gjardésjan av 200Qalet. Enligt
okularbesiktning pa@lats visade sig trakonstruktionen vara i bra skick, bara vissa fonster har
behov fér underhall utvandigenligt driftstekniker har problem med vissa fonsterkarmar
forekommit och generellt tycks fonster vara otata och darfér har mojlig fonsterbyte
diskuterats. Ingen specifik analys av karmens tathet har gjorts under besikimaty

kontrollera dettaOfrivilligt luftlackage ar alltid svart att bedoma med annat an provryckning.
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Med varma utetemperaturer vid besiktningstillféllar det ocksa svéattta bilder med
varmekamerarlJ-varde pé aldre fonster (fondvdige+ isolerglas) beddéms vara ca 2 VEKn
vilket ar hogt med dagens maiyggnadernaaryttre solavskarmningyilket gerenganska
stor inverkan paninskning akylbehoveti byggnaderngga. solinstralning

Alla hus har entrépartiexv aluminium med stora fonster ytdDorrar till garage och
lagerlokaler hos nagra hyresgasteavtyp staldorrar.

4.5 T ekniska system

Sammanstallning av teknisk data som har anvéergiberakningainns i Bilagal.

4.5.1 Ventilation  och luftbehandling
Det finnstotalt attatill - ochfranluftsaggregasom foérsorjer kontorslokaler och restaurame: t

aggrega(LA1, TA1, TA2) i Hus A och B, tva aggregéfA102, TA103) i Hus C ochtite
aggrega(TA104, TA105, TA106) i Hus D.Drifttider for alla systené@r val anpassat till
verksamheten i lokalerna.

De flesta aMuftbehandlingsaggregan (forutom LA1)ar original fran 80-taletochvisar

teckenpa slitagesomkan forvantapa grund adldein av enheternaAggregaten ar

platsbyggda, vilket betyder att for atsattadessa enhetened nyakravs en del

ombyggnation i flaktrummen. Alla luftbehandlingssystem har nagon typ av varmeatervinning.
Fyra aggregat haoterandevarmevéaxlae, dla andraaggregatinvandegétetuft for
varmeatervinningEnligt méatningar pa plats ligger temperaturverkningsgraden fér de
cirkulationsaggregatemellan60- 75 % ochfor de andra aggregaten med roterande
varmevéxlare ligger mellan 635%

Enligt styr ochOvervakningssystem styrs luftspjalleventilationsggregatemed aterluft
eftertilluftstemperaturgivarech den maximalaterluftsandelekanvara upp till70 % av dé
totala luftflode i varje aggregatOVK protokolletfran 2013rapporterde dockstoraproblem
medfunktionenav de spjallen (friskluftsspjall och aterluftsspjallvilket enligt driftstekniker
har rattats tilidag Det var intemgjligt att matduftflodeni dessaaggregafor att bevisa hur
spjallen fungerar i verkligheten idagysem medatetuft ar intesavanligtlangrei
kontorslokaleii Sverigepa grundav 6kad riskor problem meduftkvalitet. Men enligt
driftsteknikerharinga sadana problem forekommit.

Alla system som forsorjer kontorslokaler ar utrustade eftsstvarmningsoch kylbatterier pa
huvudkanalerldag styrs de allafternastan sammatetemperaturkurvachvariera mellan+
19,5°Ctill + 20,5 °C. De tilluftstemperatuer ansesrara ganska hagfor kontorslokaler,

speciellt dar det finns blandad viéation (till- och franluft fran taket) och ingen lokalkyla.

Enligt driftstekniker &r temperaturerna hoga for att undvika klagomal fran vissa hyresgaster.
For att undvikadka kyleffekten i tilluftenoch for att fa bra blandning av inblasningsluften

med luten i rummet rekommenderas det att halla tilteftgperaturen pa lagre nivdustering
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av borvarde for tilluftstemperaturebor 6vervagas faalla systemspeciellt vid nya
hyresgastanpassningar. Som exempel borde temperat&#€ till + 19 °C provasfram och
anpassningar bor goras sa att ratinklimat sakerstalls.

Deflesta av kontorslokalernidag har vattenburen komfortky$a behévs inte
efterbehandling av luftepasamma séatt som tidigare. Alla efterbehandlingsbattbdate tas
bort fransystema eftersom de bidrar bara till extra tryckfallatningar avflakteffekt visar
att systemerharganska hog&FRvarden for vissa system c&0 kwW/(m?s).

VentilationsaggregatiunchrestaurangefLAl) harvarmebatterimed el. Tiluften styrsefter
rumstemperaturmatsalen Enligt styr och dvervakningssystemieélisborvardengpaganska
laga nivaer, sa lagt son+10 °. Sa lagaemperatuer kanleda till problem medermisk
komfort pa kallare arstidemen aligt driftstekniker vill hyresgasten sjastalla in borvarden
for att spara elenergi, som betalas av hyresgasten sjalv.

KontorslokalenaharkonstantlddessystenfCAV). Ett antal ndtesrumharvariabelflode som
ar manuellt styrt (2 stegnin/max). Det rekommenderas starkt att funktionen av dessa spjéll
kontrolleras och att trasiga spjall byts ut till moderna variabelflédesspjall.

Berakna luftflode perm? kontorsytaércal,61/s A nHusA ochB, ca0,81/s & itHus Coch
cal,8l/sn® i HusD. Enligt projektdren behovsiftflodena i Hus C okas for att anpassa till
nya hyresgaster. Ett nytt aggregat med 6kade luftfléden har projekterats fér Hus C.

4.5.2 Varme system
Byggnaderndir anslutndill det lokalafjarrvarmenatesedan 200Det finnstva

undercentralerfastigheteneni Hus A, somforsérjer HusA, B och Cocheni HusD,
forsorjer bara Hus O varje undercentral finns deta parallellt koppladdjarrvarmevaxlare
enfor varmesystenoch en fotappvarmvattenvarmevaxlarnavisade sig varai gott skick
Dock behovsunktionenav 2vagsregleventil pa primarsida (Rad:AV1) kontrolleras i
undercentralen i Hus A. Baserat@gservationem styr- och dvervakningssysterneander
sommartid (augusti) vdramledningstemperaturgré varmesystemea+40 °C medan
ventilen visade sig vara star(@2o). Samma situation observerades inte i det andra
undercentralen i Hus D.

Enligt driftsteknikerhar Bgflodesinjustering gjorts i varmesystemen for ca 2 ar sedan.
Flodena justerades tapa primarsidan, ingen justering har gjorts pa radiatorsidan.

Alla radiatorsystem ar-iorssystemTotaltfinns det 7shuntgrupper for radiatorsystem. Varje
hus har tva radiatorkregs en for norra sidan och en fér sodra sidan. Dockdeibarvarden
for framledningkurvor vara sammailket enligt driftstekniker var rekommendationfean
konsultemarlagflodesinjusteringen gjordes.
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Det rekommenderas starkt atteda vidarenojlighetenfor att minska
framledninggemperaturetill radiabrkrets sonbetjanarsddra sidamv byggnadernapeciellt

i Hus A och B. De bast anpassade temperaturnivagrbias framspeciellt efter injustering
av radiatorsystemen genomfors.

Enligt uppgifter fran driftstekniker och projektéremgeramangabefintligaradatorer
daligt, sarskilt iHusD och har successivt bytts ut till nya under sista aren, tillsammans med
ovriga hyresgastanpassningae flesta avadiatortermostatenar originalfran 80talet.

Varmesystemen i alla hesar ursprungligen projekterade som konstantflodessystem.
Fastigheten forsorjdes da med elpanna. Eftfastigheten kopplades till stadens
filarrvarmessystem haeglerventilerna i shuntgrupperna justefatsatt anpasssitill detnya
systemet. For attdfla returtemperaturerna laga andradesigs ventiler i alla
varmeshuntgrupper till-2ags ventiler. Ingen anpassning till variabelt flode har gjorts pa
primarsidan, vilket kan leda till on6digt hog tryckfall i systenhatie hellerradiatorpumparna
I shuntgrupperna ar tryckstyrda, vilket med fungerande termosthtdle betyda onddigt hog
tryckfall i radiatosystemet och hogre driftskostndk flesta apumparnair original.

Det finnsflaktluftvarmarei garageti Hus D, som styrsmanuellt(pa&av), menenligt
driftstekniker har dénte variti drift under de senaségen De arpaslagnaaraunderextrena
utetemperaturer.

4.5.3 Kyla
Cirka 75% avalla kontorslokaletharinstalleracdkomfortkylamedkylbafflar ochenligt

driftstekniker skall kylbafflainstalleras for alla kontorslokaler i framtideXattenburen
komfortkyla harinstallerats kontorsokaler underde senaste 105 aren ursprungligen hade
lokalemabara luftkyla | lokaler medkylbafflar finns lokal temperatustyrning, som
hyresgasterjglva kanpaverka Enligt observationepa platshalls rumstemperaturéeflera
lokalerpaganskdag niva,nara+ 22 °C, vilket har konsekvenser for energianvandningen.

Kylt vattenproducerasnedtva kylmaskiner maskinen AVKA1 férsorjerHus A och B och
maskinen BVKAL forsdrjer Hus C och D. Kylmaskinerna installerades 198&skinenD-
VKA1 har 2 skruvkompressorer, varav en av dem gick sénder forra somiBgerv
kylmaskin har planerats. Behov for en ny maskin forekommer ocksa pgaélesthingoch
attvattenburékylsystemkommer atbbyggas ut HusC.

Pumpai kylsystemeD-VKA1 &r i drift aret runt Enligt driftsteknikerberordettapa
serverrum sondr anslutna tildet centrala kyystenet Observatioer pa platsvisade att
mangahyresgastehar lokalakylaggrega(FLK) i sinaserverum. Det rekommenderagtt
lokalakylaggregainstallerai allaserverum, sa att man kastéangaav kylsystemetunder
vintern nardetinte finns kylbehov i kontorslokalea
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KylmaskinenA-VKAL styrs efter utetemperatur och ar avstangd nar utetemperaturen
underskrider +10C och maskinen startas vid 12 A andra sidan &r distributioqimpen
pa sekundarsida i drift aret runt. Méjlighet att sekvensstyra pumpar pa primar och
sekundarsida borde utredas.

4.5.4 Belysning
Detarhyresgasternaom ansvarar fdsytet avbelysningsarmaturerchljuskallor i sina

lokaler. Belysningssystetmar ppgraderats i takt med hyresgéastanpassningar, witketmer
att goras ocksa i framtideBelysningenutgors i regel av lysrorarmaturech
lagenergilampor i enstaka rum, WC och forrad. De flesta av kontorslokalerokarnar 5-
typ lysrorarmaturer, bara s$a lokaler harldre T8typ av lysrérarmaturer.
Belysningssystemettyrs manuellt de flestaokalema, vissa kontorsrum och toaletter har
narvarostyrning.

| de gemensamma utrymmehnax. trapghus finns armaturemedlagenergilamparl
trapphudigger belysningen péeduceradiva dygnet runt. Ell belysninggffekt kan
aktiverasmanuellt viatryckknapp och har tidskan@lminuter efterdet ga belysningen
tillbaka till reducerd niva. | garaget finnskustiskanarvargivare. For utomhusbelysning
vid ingdngarnachfasadbelysningnvands/agarmaturer och stolpar me&drL lampor och
metallhalogerstralkastareUtomhusbelysningn styrsmedastronomisklockai Hus A och B
ochmedskymningsrelda HusC och D.

4.5.5 Maskiner /utrustning
Kontorslokaler har standaedntorsutrustningdatorer, skrivargkopieringsmaskineretc

Flera hyresgaster har egna serverrum, med mindre typ av serverutruMaijeyresgast
harocksaett egetpentrymedkoksutrustninggomkaffemaskinermikrovagsugnar kylskap
diskmaskin etc. Lunchrestaurangen hatokoksutrustningstekplattoy restaurangugn
pizzaugn matblandargkyl/frys, kylrum grovdiskmaskin etc.Restaurangen ar en av de
storsta hyresgéasianvandamnai fastigheten.Det finns6 hissari fastigheten, en hiss per
trapphus.

4.5.6 Vatten och tappvarmvatten
Tappvarmvatten produceras med fjarrvarme med separat varmevéxlare. Den storsta

vattenanvandare fastigheten ar restaurasg Ovrigt behovs vatten bara i toaletn och i
pentry.

4.5.7 Styr - och 6vervakningssystem for de tekniska installationerna
Alla detekniskasystemeriér anslutna tildet centralastyr- och 6vervakningssystemi€iC,

sominstallerade®007. Enligt driftstekniker byttes ett antakntiler ochspjalimotorervid
bytettill nyaSOS
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5 Ener gi- och resursanvandning
5.1 Energ istatistik

Tillférd energi till Hogsho 20:22fastigheten bestar djarrvarme octel. Méatning av

fiarrvarme genomforstva undercentraleri Hus A, sommater gemensamt anvandningen
HusA, B och G ochi HusD, som méater anvandningeilus D. Fastighetsel och hyresgastel
mats separat. Varje hyresghatregenelmatareochansvarar foavtal medelbolaget
Hyresgasteinkluderarbelysning(aven utomhbsskyltar) utrustning ochmaskiner som

anvands respektivdokal. Hus A och B har en gemensam elmaétare for fastighetbelHus

C och D finns separatmatare. Kylmaskinen som forsérjer Hus C och D ar kopplad till Hus
D matare.

Tabell4 ochFigur4 geren 6versikiav den total@nergianvandningeiior fastigheterunder
2011 2013.Uppgifter om tillférd energi har erhallifsan fastighetsagareach hyresgaster
och motsvarar till uppmatta varden. Vardena for fjarrvarme ar normalarskorrigerade
Energistatistikior hyresgastl visasendasfor ar2013.Vid omrakning mot specifik
energianvandning har fastighetens totalargap&nvants.

Tabell 4. Energistatistik foiHogsbo 20:22astigheenar 2011 2013. Uppgifter har erhallits
fran fastighetsagaren och motsvarar till uppmatta varden.

Energisort Enhet 2011 2012 | 2013
Fjarrvarme (normaarskorrigerad) MWh 750 804 816
HusA, B, C, MWh 419 404 441
HusD| MWh 331 400 376
Fastighetsel MWh 495 455 470
Sections A, | MWh 116 104 107
Sections ¢ MWh 83 83 80
Section® | MWh 296 268 283
Total energianvandning (exkl. hyresgastél MWh 1246 1259 | 1286
Total specifik energianvandning (exkl. hyresgastel) | kWh/m?2 86 87 88
Hyresgastel MWh - - 458
Total energianvandning {nkl. hyresgastel) MWh - - 1744
Total specifik energianvandning (nkl. hyresgastel) | kWh/m? - - 120

Hogsbo20:22harvaldigt lag energianvandningmfort med liknanddefintliga
kontorsbyggnader$verige Den totala specifika energianvandningen for fjarrvavarb6
kWh/m2, for fastighteseB2 kwWh/m? och fér hyresgastéll kWh/m2.
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Hogsbo 20:22 fastighetsenergianvandning
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Figur 4. Specifik energianvandningr Hogsbo 20:22 82011 2013 baserapa
energistatistik (exkl hyresgastel). Varddarfjarrvarme ar normalarskorrigerade.

Nybyggnationskrav idag (BBR20) for en lokalbyggnad i Goteborg Ak8ah/n? plus

eventuellt tillagg for ventilation. Nybyggnationskraven da energideklarationen genomférdes
for en lokalbyggnad i Goteborg var 1&/h/n?.  Enligt energideklarationen anvander
liknande hus fér Hus A, B ca 141116 kWh/n?, for Hus C ca 11877 kWh/m? och for hus D

ca 143215kWh/n?,

Figur5 nedarvisarden uppmattalanvandningefr hyresgasl for ar2013.Vid omrakning
mot specifik energianvandning har area for varje hyresgast anvants, som har erhallits av
fastighetsagaren.

Uppmaétt energianvandning for hyresgastel ar 2013

250

200

150 -

100 -

Specifik energianvandning [kWh/m2]

Figur 5. Uppmattenergianvandnindor hyresgasteior ar2013for Hogsbo 20:22
kontorsfastighet.
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Fastigheternartotalt 17 hyresgéasterl6 av demhyr kontorslokaleoch en driver
lunchrestaurangMin Krog). En avhyresgasternéSchmersglflyttade inar2014och syns
darfor inte i statistikenSomvisas ifigur 4 varierar elanvandninfpr de dvriga hyresgaster
mellan7 - 103kWh/n?. Denstorsta elanvandag som forvantatunchrestaurangemedca
190kWh/n?. Denstorstaenergianvanarei kontorslokalermedca 100kWh/n?, &r Infocare,
somerbjuder tjanster inorT support och reparationgddm man exkluderar Infocare ligger
den genomsnittligalanvandningni kontorslokaler pa c@5 kWh/n?, vilket &rbetydligt
lagre an referenisyresgastelanvandning férenskakontorslokalei50-55 kWh/n¥, enligt
SVEBY brukarindata for kontoDettakan forklarasned ganskéag belaggning de uthyrda
lokalerna(se tabelll).

Dettotalauppskattadevarmeeffektbehovetar ca250kW for Hus A, B, C och c@80kW for
Hus D. Uppskattningen baseras pa timvarilegr kopt fiarrvarme pa den kallaste vardagen
(vid lagsta utetemperatureh2°C) under 2013seFigur 6).

Uppmatt fjarrvarme Hus A, B, C
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100 m 23-01-2013

50 03-08-2013
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Fjarrvarme [kwh]
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Uppmatt fjarrvarme Hus D
300
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100 m 23-01-2013

03-08-2013

Fjarrvarme [kWh]
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O T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

O 0 O O O O O O O & & ©
PSPPI SS
ST PR AT RO AP AT A

Period
Figur 6. Timvarden 6ver kopt fiarrvarme pa dealllaste vardagen under 2013. Nattetid fore

07:00 (da ventilationsaggregaten startar) franeg@rgibehovet for radiatorsystem
Diagrammen visar ocksaslastor fiarrvarmeundersommartid
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Baslastfor fiarrvarmeundersommartidigger paca4 kW fér Hus A B, C och ca XKW for
Hus D, vilket kan motsvara tilystemforluster tappvarmvattensystemet

Kallvattenanvandning mats gemensamt fér Hus A, B och D och separat for Hus D. Statistik
for kallvattenanvandning visas i TabBlIDen stdrsta vattenanvandarfastigheten ar
restaurangn Ovrigt behovs vatten bara i toaletter och i pentry.

Tabell 5. Kallvattenanvandningpr Hogsbo 20:22astigheenar 2011 2013. Uppgifter har
erhallits av fastighetsagaren och motsvarar till uppmatta varden.

Resurs Enhet 2011 2012 2013
Kallvattenanvandningotalt m3/ar 2196 1561 1682
Hus A, B, C m>/ar 1415 1561 1682

Hus D m3/ar 781 769 877

5.3

Berakning av energibehovet for byggnaden och dess tekniska systejortsangd
programvaran B¥ Byggnadsmodellen har kalibrerats med ar 2@&indning Indata for
energiberakningar visas i BilagaRigurena7-9 visar berakna¢nergifordelningav varme
ochel for byggnadmai nulaget(baserat pa ar 2013 data)

Energiférdelning

Fordelning av varmeenergi

Ventilation
19%

Radiatorsyste
69%

Tappvarm
vatten
13%

Fordelning av varmeenerg [MWh/ar] [KWh/m?2ar] [% av tot]
Radiatorsystem 550 38 69%
Ventilation 150 10 19%
Tappvarmvatten 100 7 13%

Figur 7. Energifordelning @rmeenergibehov for Hogsbo:2Q. Det beréknade totala
energibehovet for fjarrvarme ar 880 MWh/ar, vilketmotsvarar till ca 55 KWh/f\ - r .

Varmvattenforbrukning: 100 MWh/ar for ar 2013 baserat pa uppskattning fran
energistatistikenvVC-forluster ca 30 % fran hela varmvattenforbrukning.
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Fordelning av fastighetsel

Belysning
10%  Pumpar i
varmesystem
2%

47%

Ovrigt
14%
Komfortkyla
27%
Fordelning av fastighetsel [MWh/ar] [kKWh/m?2ar] [% av tot]
Komfortkyla 125 9 27%
Flaktar 215 15 47%
Belysning 45 3 10%
Pumpar i varmesystem 10 1 2%
Ovrigt 65 4 14%

Figur 8. Energifordelning fastighetsel for Hogsbo 20:22. Det berdknade totala energibehovet
for fastighetsel ar ca 460 MWh/ar, vilket motsvarar tilBeakWh/nfA - r .

Energianvandning fdtomfortkyla motsvaratill drivenergi for kylmaskiner och pumpar i
kylsystemen.

Fordelning av hyresgastel

Belysning
Maskiner 6vrig restaurang
hyresgéaster 1%
46% Maskiner
restaurang
14%

Belysning 6vriga

hyresgaster
39%
Fordelning av hyresgastel [MWh/ar] [KWh/m2ar] [% av tot]
Belysning 6vriga hyresgaster 170 12 39%
Maskinerovriga hyresgéaster 205 14 46%
Belysning restaurang 5 0 1%
Maskiner restaurang 60 4 14%

Figur 9. Energifordelningor hyresgasteior Hogsbo 20:22. Det berdknade totala
energibehovet fohyresgastl &r ca 40 MWh/ar, vilket motsvarar till caBkWh/m?PA - r .
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