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Abstrakt 

Till detta ingenjörsarbete hör en konditionsbedömning samt uppgörande av energicertifikat 

till samma byggnad. Objektet i fråga är en över 100 år gammal stenbyggnad som befinner 

sig i centrum av Vasa. Fastighetens namn är FAb Wasaborg. I byggnaden finns för tillfället 

bostäder, affärer och kontor.  Arbetets beställare är disponentbyrån BUMA-Team Ab som 

även fungerar som disponent för fastigheten. I konditionsbedömningen tas i huvudsak 

byggnadens konstruktion i beaktande. VVS- och elteknik som inte hör till min inriktning 

har bedömts efter bästa förmåga enligt överenskommelse med disponenten. 
 

Konditionsbedömningen grundar sig på anvisningar från KH-kartoteket och innehåller 

även PTS-förslag som redogör för åtgärds- och underhållsbehovet samt kostnadsförslag till 

dessa.  Energicertifikat till byggnaden är beräknade med hjälp av 

energiberäkningsprogrammet Etlas. Wasaborg är en skyddad byggnad enligt stadsplan med 

beteckningen sr-3, vilket enligt lagen betyder att byggnaden inte behöver något 

energicertifikat. Trots det har jag ändå valt att ta med det i examensarbetet eftersom det är 

ett aktuellt ämne inom bygg- och fastighetsbranschen. 
 

Detta arbete är tänkt att fungera som ett hjälpmedel för Wasaborgs styrelse vid planering 

av kommande renoveringar och åtgärder. Energicertifikaten fungerar även som ett 

hjälpmedel vid övervakning av energiförbrukning och ger energibesparande åtgärdsförslag. 

_________________________________________________________________________ 
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Tiivistelmä 

Tähän opinnäytetyöhön kuuluu rakennuksen kuntoarvio sekä energiatodistuksen laadinta. 

Kohde on yli 100 vuotta vanha kivitalo, joka sijaitsee Vaasan keskustassa. Kiinteistön nimi 

on FAb Wasaborg. Rakennuksessa on tällä hetkellä asuntoja, liikkeitä ja toimistoja. Työn 

tilaaja on isännöintitoimisto BUMA-Team Oy, joka myös toimii kiinteistön isännöitsijänä. 

Kuntoarvioinnissa otettiin pääasiassa huomioon rakennuksen rakenne. LVI- ja 

sähkötekniikka, jotka eivät kuuluu suuntaukseeni, olen arvioinut parhaan kykyni mukaan ja 

tästä on sovittu isännöitsijän kanssa. 

 

Kuntoarvio perustuu KH-kortiston ohjeisiin ja sisältää myös PTS-ehdotuksen, joka kuvaa 

toimenpiteiden ja kunnossapidon tarvetta ja näiden kustannusehdotuksia. Rakennuksen 

energiatodistukset lasketaan Etlas-energialaskentaohjelmalla. Wasaborg on asemakaavan 

mukaan suojeltu rakennus nimityksella Sr-3, joka lain mukaan tarkoittaa että rakennus ei 

tarvitse energiatodistusta. Päätin kuitenkin sisällyttää sen opinnäytetyöhön, koska aihe on 

ajankohtainen rakennus- ja kiinteistöalalla. 

 

Tämän työn tarkoitus on toimia apuvälineenä Wasaborgin hallituksen suunniteltaessa 

tulevia peruskorjauksia ja toimenpiteitä. Energiatodistukset toimivat myös tukena 

energiankulutuksen valvonnassa ja antavat energiaa säästäviä toimenpide-ehdotuksia. 
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Summary 

This thesis includes a condition examination and drawing up energy certificates for the 

same building. The object is an over 100 year old stone building located in the center of 

Vaasa. The property name is FAb Wasaborg. The building currently houses apartments, 

shops and offices. This work was done on behalf of the property managing agency BUMA-

Team Ltd, which also serves as manager for the property. The condition assessment mainly 

takes the building construction into account. HVAC and electrical systems wich are not a 

part of my specialization has been judged by my best ability as agreed with the manager. 
 

The condition examinations is based on instructions from the KH-card-catalogue and also 

contains a PTS-proposal that describes the action and the needs for maintenance and cost 

proposals for these. Energy performance certificates for the building are calculated by 

using the energy calculation program Etlas. Wasaborg is a protected building according to 

the city plan with the designation Sr-3, which according to the law means that the building 

does not need any energy certificates. Nevertheless, I have still decided to include them in 

the thesis because this is a current topic in the construction and property industry. 
 

This work is meant to serve as an aid for Wasaborg’s board of directors in the planning of 

future renovations and operations. Energy performance certificates also act as an aid in the 

monitoring of energy consumption and provide energy-saving proposals. 

_________________________________________________________________________ 

Language: swedish           Key words: condition examination, energy certificate, 

energy calculation, PTS 
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1. INLEDNING 
 

Efter några år vid Yrkeshögskolan Novia började arbeten inom fastighetsskötsel intressera 

mig mera. Hösten 2013 diskuterade jag med en av mina lärare Kimmo Koivisto om vilka 

olika jobb det finns samt lämpliga ställen att utföra min FFU-praktik på. Våren 2014 blev 

det klart att jag fått praktikplats vid disponentbyrån BUMA-Team som också blev 

beställare till detta examensarbete.  

 

 

1.1 Beställaren – BUMA-Team  
 

BUMA-Team Oy Ab är en disponentbyrå som bedriver sin huvudverksamhet i 

Vasaområdet. Bolaget grundades 1994 och förvaltar i dagens läge ca 160 fastigheter. 

Personalstyrkan består av 13 personer, varav 8 personer arbetar som disponenter. 

 

 

1.2 Mål 
 

Målet med detta ingenjörsarbete är att sammanställa en konditionsbedömning med en 

tillhörande plan för underhållsbehov, uppskattade kostnader för detta samt uppgörande av 

energicertifikat. På detta sätt hoppas jag kunna få en viss inblick i fastighetsbranschen och 

fördjupad kunskap inom energicertifiering.  

Objektet för detta arbete är en gammal stenbyggnad som befinner sig i centrum av Vasa. I 

fastigheten finns bostäder, affärer och kontor. Eftersom Wasaborg som bolagsform är ett 

fastighetsbolag och inte ett bostadsbolag krävs ingen underhållsplan, men styrelsen har 

ändå avsett att det vore bra om en sådan uppgjordes, därav kom idén till detta arbete. 

 

 

1.3 Metoder 
 

För att få en överskådlig och bra konditionsbedömning finns det färdigt uppgjorda mallar 

och tillvägagångssätt man kan använda sig av i KH-kartoteket. Dessa har använts 

tillsammans med andra anvisningar för att få en konditionsbedömning som håller dagens 

krav och standarder. Bedömningen är till största del endast gjord okulärt eftersom man inte 

vill skada byggnaden, men olika mätinstrument har även använts.  
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Energicertifikatet för Wasaborg har blivit räknat med hjälp av Etlas webbaserade 

energiberäkningsprogram. Vid energicertifieringen för befintliga våningshus är det viktigt 

att ha ordentlig information om byggnaden och dess tekniska utrustning. Detta finns det 

gott om i arkivet hos BUMA-Team, som fungerat som disponent för bolaget sedan 2009. 

För att få en bra överblick av energicertifieringen och hur den bör göras har lagar och 

föreskrifter studerats. Som hjälpmedel för beräkningar av ytor och utrymmen i Wasaborg 

har Microsoft Excel och AutoCad har använts 

 

 

1.4 Referensram 

Några av de mest centrala källorna som använts till detta examensarbete är följande: 

 

KH-kartoteket 

Ur KH-kartoteket  har för upprättandet av konditionsbedömningen anvisningskort använts. 

Till dessa hör bland annat KH 90-00500 Liike ja palvelukiinteistön kuntoarvio. Tilaajan 

ohje, KH 90-00501 Liike ja palvelukiinteistön kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje, KH-90-

00534 Asuinkiinteistön kuntoarvio. Tilaajan ohje, KH 90-00535 Asuinkiinteistön 

kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje, KH 90-00495 Kiinteistön kuntoarvia. Kuntoluokan 

määräytyminen, KH 90-00403 Kiinteistön tekniset käyttöiät ja kunnosapitojaksot. Alla 

dessa hör mer eller mindre ihop med konditionsbedömning både från beställarens och 

upprättarens synvinkel. De tar bland annat upp konditionsbedömningens innehåll, 

konditionsklasser, användning av konditionsbedömningen samt tekniska livslängder och 

serviceperioder för fastigheten. 

 

Lagar, föreskrifter och direktiv 

Främst lagar och föreskrifter som berör energicertifieringen har använts. Hit hör bland 

annat: Lagen om energicertifikat för byggnader (51/2013), Miljöministeriets förordning om 

energicertifikat för byggnader (176/2013), Europaparlaments och rådets direktiv om 

byggnaders energiprestanda (2010/31/EU) samt Statsrådets förordning om behörigheten 

hos den som upprättar energicertifikat för byggnader och om förutsättningar för förenklat 

förfarande för energicertifikat. Alla dessa tar upp och behandlar upprättande av 

energicertifikat och kringliggande ämnen. 
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Haahtela – Talonrakennuksen kustannustieto 2014. Haahtela-kehitys Oy, 2014 

Boken fungerar som ett hjälpmedel vid värdering och uppskattning av kostnader för 

husbyggande. Främst tas priser för nybyggnation upp men också olika typer av 

reparationer och renoveringar ges som förslag. Boken tar även upp hur olika pris index 

skall beaktas beroende på var byggnaden befinner sig i landet. Boken har fungerat som 

hjälp vid uppskattning av PTS-förslagets kostnader. 

 

Kerrostalot 1880-2000 – arkkitehtuuri, rakennustekniikka, korjaaminen. 

Rakennustietosäätiö RTS, 2006 

Boken tar upp typiska byggtekniska lösningar för flervåningshus mellan åren 1880 – 2000. 

Både arkitektoniska utseenden och konstruktioner beskrivs bra i boken med hjälp av bilder 

och skärningar av konstruktioner.  Boken har fungerat väldigt bra som källa för att förstå 

sig på byggnadens konstruktion. 

 

Wasaborg – Sjöblomin kivilinna sata vuotta. Jukka Porola, 2012 Vasa 

För att fira Wasaborgs 100-åriga historia sammanställdes denna bok. Här tas historia upp 

redan från tiden innan Wasaborg byggdes upp. Viktiga händelser, personer och företag 

som haft med Wasaborg att göra tas upp tillsammans med en mängd vackra bilder. Boken 

har gett en bra inblick i Wasaborgs historia, gett viktig information samt fungerat som en 

inspirationskälla. 

 

 

1.5 Avgränsningar 
 

Eftersom energicertifieringsdelen i detta arbete kunde göras väldigt lång har den blivit 

begränsad till att endast ytligt beakta tillvägagångssätt för befintliga flervåningshus. Även 

konditionsbedömningen har fått smärre avgränsningar vid VVS-, och EL eftersom min 

utbildning inte sträcker sig tillräckligt mycket över dessa områden. Speciellt inte för en så 

stor byggnad som Wasaborg som har flera olika typer av ventilation. Ventilation- och 

värmesystem har tagits i beaktande och bedömts med hjälp av invånarenkäten och egna 

bedömningar, men har endast blivit bedömda enligt bästa förmåga utan inhyrd expertis på 

området. Lägenheterna har heller inte fått någon egen bedömning men tagits upp i 

invånarenkäten. Detta enligt överenskommelse med Wasaborgs disponent Jonas Nyman. 
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2. OBJEKTET 
 

Objektet för detta ingenjörsarbete är byggnaden Wasaborg som är en över 100 år gammal 

stenbyggnad. Huset befinner sig i centrum av Vasa vid korsningen av Vasaesplanaden 14 

och Rådhusgatan. I fastigheten finns för tillfället bostäder, affärer och kontor. Med en total 

våningsyta på cirka 8800 m2 och fem våningar över markytan är Wasaborg en stor byggnad 

för sin ålder. Byggnaden är skyddad enligt stadsplanen med beteckningen sr-3, vilket 

kortfattat betyder att det är en byggnad som bör skyddas på grund av sitt arkitektoniska och 

kulturhistoriska värde. Byggnaden får alltså inte rivas eller ändras så att dessa värden 

skadas1. Enligt lagen om energicertifiering behöver byggnader som är skyddade enligt 

stadsplan inget energicertifikat2, men enligt överenskommelse med disponenten har ändå 

ett sådant blivit upprättat. 

 

 

Wasaborg färdigställdes år 1912. Den som lät bygga denna vackra stenbyggnad var 

affärsmannen Hugo Sjöblom som under sekelskiftet hade gjort bra affärer på att sälja 

emigrantbiljetter till Amerika. Kort efter att Sjöbloms drömslott blivit färdigställt avled han 

tragiskt nog av en hjärtinfarkt. Hade Sjöblom fått leva vidare skulle kanske det 
                                                
1 Miljöministeriet. (2003). Beteckningar och bestämmelser i detljplaner, handledning 12. kap 7. 
2 Lagen om energicertifikat för byggnader 53/2013, 2kap, 3§, 6mom 

Figur 1. Utdrag ur stadsplan. (www.kartta.vaasa.fi) 
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ursprungliga namnet Sjöblomska stenhuset fortfarande levt kvar idag.  

Efter Sjöbloms död förklarades bolaget i konkurs på grund av skulder som han hade tagit 

på sig. Den tredje augusti 1915 bildades Fastighetsaktiebolaget Wasaborg. Bolaget 

existerar fortfarande och är ett mycket välskött bolag som försörjer sig självt, grundliga 

renoveringar är gjorda utan att ägarna behövt betala. 3 

 

Under Wasaborgs livstid har många ingrepp och åtgärder blivit gjorda på fastigheten. Allt 

från hissinstallationer till större restaureringar. Nedan följer en lista på några av de mer 

betydande åtgärderna: 4 

• 1930 – 1937 - A-, B- och C-trappuppgångarna får hissar installerade, D-trappan har 

fortfarande ingen hiss. 

• 1935 – D-trappan får en ingång från brandgatan, A och D-trappuppgångarna får 

vattenburen centralvärme, en skorsten byggs på C-trappans vägg och pannrummet 

byggs ut och förses med nya pannor. 

• 1970 – En del av byggnadens källare tas i bruk som galleri. 

• 1988 – Sanering av gårdshuset, samtidigt byggs simbassäng och bastuavdelning där  

• 1992 – En brand uppstod i gårdshuset. 

• 1999 – 2003 – Fasad, fönsterbyte och balkongrenoveringar. 

• 1993 – 2003 – Renovering av tak. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
3 Porola Jukka. (2012). Wasaborg – Sjöblomin kivilinnan sata vuotta. Fastighets Ab Wasaborg 

4 Porola Jukka. (2012). Wasaborg – Sjöblomin kivilinnan sata vuotta. Fastighets Ab Wasaborg 

Figur 2. Wasaborg (www.radiovaasa.fi) 
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3. KONDITIONSBEDÖMNINGEN 
 

Syftet med en konditionsbedömning är att få en överblick av fastighetens skick och utreda 

om mer utförliga undersökningar krävs. För att får en tydligare bild av kommande 

nödvändiga åtgärder och kostnader har en långsiktig underhållsplan för kommande 10 år 

gjorts, eller en så kallad PTS, som kommer från finska Pitkän Tähtäimen Suunnitelma. 

Samtidigt gjordes nödvändiga bedömningar och undersökningar för energicertifikatet.  

 

 

3.1 Inledande arbete 
 

Eftersom BUMA-Team inte tidigare uppgjort egna konditionsbedömningar fanns det ingen 

färdiggjord mall över hur de ville att den skulle ställas upp. Därför har KH-kartotekets 

anvisningar för konditionsbedömning till stor del fungerat som grund för detta arbete.  

Ritningar som behövts både för konditionsgranskningen och energicertifikaten har hittats 

ur arkivet hos BUMA-Team där det finns mer än tillräckligt med dokumentation och 

handlingar ända från husets byggnadstid. 

 

 

3.2 Invånarenkät 
 

En del av konditionsbedömningen utgörs av en invånarenkät. Syftet med invånarenkäten är 

att lättare få vetskap om fel och brister som kanske endast uppstår vid vissa situationer och 

årstider.5 Eftersom Wasaborg till stor del är kontor och affärslokaler har även användarna 

till dessa fått delta i invånarenkäten för att få så många svar som möjligt. Ett problem med 

invånarenkäter är att svarsprocenten oftast är låg. Returneringen måste kunna ske på ett så 

smidigt sätt som möjligt för att invånarna skall intressera sig för att svara på frågorna och 

returnera enkäten. I detta fall valdes att tillsammans med enkäten skicka med ett färdigt 

adresserat och frankerat svarskuvert. Ett annat alternativ hade varit att ha en 

uppsamlingsplats i något av trapphusen. Men alternativet med svarskuvert kändes mer 

seriöst för Wasaborg eftersom många icke-boende rör sig i trappuppgångarna. 

För denna konditionsbedömning delades 39 enkäter ut. Alla som deltog fick en finsk och 

en svensk version av invånarenkäten. Sammanlagt returnerades 21 stycken enkäter från 12 

lokaler. Detta eftersom vissa kopierade upp exemplar till alla som lokalen brukas av. 

                                                
5 KH 90-00500 Liike- ja palvelukiinteistön kuntoarvio 
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3.3 Undersökning av fastigheten 
 

Vid en konditionsbedömning undersöker man oftast fastigheten endast okulärt tillsammans 

med olika mätinstrument, som inte kräver några större ingrepp på konstruktionen för att ge 

mätvärden. Detta på grund av att man inte vill söndra konstruktionen utan endast 

undersöka om det krävs en mer utförlig undersökning av eventuella problem som 

upptäckts. Det mesta av bedömningen gjordes under mitten av januari månad 2015 med 

mycket regn och en utomhus temperatur kring 0 oC. Dessa förhållanden är bra för en 

konditionsbedömning eftersom man lätt se var vatten samlas och om stuprör och 

takkonstruktioner läcker.   

 

För att lyckas få en så heltäckande bedömning som möjligt på första försöket, gjordes en 

lista över de delar av fastigheten som skulle undersökas. För att dokumentera skador och 

problem användes förutom penna och papper även en kamera, för att få en tydlig bild över 

problemen vid sammanställning av konditionsbedömningen. Potentiella fuktskador mättes 

med en GANN- hydrometer. Denna fungerar genom att materialets strömledningsförmåga 

mäts, desto våtare material desto bättre ledningsförmåga. Man bör dock vara uppmärksam 

på att till exempel armering och andra metaller som kan finnas inne i material är väldigt 

bra strömledare och kan leda till felaktigt mätvärden. Därför måste mätningen göras på 

några olika punkter. 

 

 

3.4 Redogörelse över underhållsbehov/PTS 
 

En viktig del av konditionsbedömningen är PTS-förslaget som redogör åtgärds- och 

underhållsbehovet samt är en kostnadsuppskattning för fastighetens kommande åtgärder 

och reparationer de kommande tio åren6. Vid konditionsbedömningen delas fastighetens 

konstruktioner och utrustning in i olika konditionsklasser som ungefärligt berättar när man 

borde åtgärda fel eller brister. De olika konditionsklasserna som blivit använda går från  

1 - 4 där: 
 

 1 = Inga åtgärder inom  10 år 

2 = Åtgärdsbehov inom 4 – 10 år 

3 = Åtgärdsbehov inom  1 – 4 år 

4 = Åtgärdsbehov inom 1 år 

                                                
6 KH 90-00500 Liike- ja palvelukiinteistön kuntoarvio 
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Utgående ifrån detta går man sedan vidare med PTS-förslaget där man bestämmer 

noggrannare vilka åtgärder som skall utföras och när. När man planerar detta är det viktigt 

att man tänker på i vilken ordningsföljd åtgärderna bör göras. Det som man bör tänka på är 

att åtgärderna görs så att det blir så effektivt som möjligt på alla tänkbara sätt. Detta gäller 

dock främst större projekt, mindre åtgärder har inte lika stor betydelse. Ett exempel på 

detta kan vara att fönster byts i samband med fasadrenovering trots att det skiljer tre år på 

deras uppskattade livslängd och åtgärdsbehov. På detta sätt kan man minska kostnaderna 

för bolaget eftersom en fasadrenovering även påverkar andra fasaddelar så som 

fönsterplåtar, och öka trivseln för de som bor och jobbar i byggnaden.  
 

Att uppskatta renoveringskostnader för ett gammalt hus är oftast väldigt svårt, speciellt för 

ett hus som är skyddat enligt stadsplan. Då kan det krävas specialbeställningar och metoder 

som är kostsammare än normalt. Till min hjälp för kostnadsberäkningarna har jag använt 

mig av boken Haahtela Talonrakennuksen kustannustieto 2014 utgiven av Haahtela-

kehitys Oy 2014. 

 

 

4. ENERGICERTIFIKAT 
 

Av den sammanlagda energiförbrukningen i Europeiska unionen svarar bygg- och 

fastighetssektorn för cirka 40 %. Samtidigt blir byggnaderna bara fler vilket med all 

säkerhet kommer att öka användningen av energi. Detta leder i sin tur till större utsläpp av 

växthusgaser, speciellt om energibehovet täcks av icke förnybara bränslen. Enligt 

Kyotoprotokollet skall energiförbrukningen i unionen ha minskat med 20 % fram till 2020 

jämfört men 1990 års förbrukning. Eftersom fastighetssektorn utgör en stor del av 

energiåtgången kommer energibesparingar här ha en väsentlig roll för att uppnå dessa mål. 

Minskad användning av energi och användning av förnybara energikällor kommer därför 

att vara viktiga åtgärder som krävs för att minska unionens energikonsumtion. 

Europaparlamentet och rådet har på grund av detta kommit ut med direktiv om byggnaders 

energiprestanda och energicertifiering av byggnader. 7 

 

Energicertifikatet för en byggnad beskriver den teoretiska förbrukningen enligt dess 

konstruktion och egenskaper, den verkliga förbrukningen beaktas alltså inte. 

Användningsområdet för ett energicertifikat är främst vid försäljning och uthyrning där det 

                                                
7 Europaparlaments och rådets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders energiprestanda 
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fungerar som en jämförelse mellan byggnader, och som ett verktyg för att hålla koll på 

energiförbrukningen i huset8. Ett energicertifikat bör även innehålla åtgärdsförslag för att 

förbättra energiprestandan, som ofta ligger i intresse för användare och ägare av 

fastigheten. Trots att priset på el och energi sjunkit det senaste året 9 och priset på el ligger 

lägre än det gjort på åratal10 är frågor kring energi och energieffektivitet väldigt aktuellt, 

kanske främst på grund av den så kallade växthuseffekten och reduceringen av denna. 

 

Eftersom energicertifikat är ett väldigt stort område i sig självt tas endast de mest centrala 

delarna av vad som skall beaktas och vad man skall tänka på vid beräkning av befintliga 

byggnader upp. Detta eftersom beräkning för nya hus och befintliga skiljer sig väsentligt. 

Beräkning av energicertifikat för nya hus är svårare och kräver mer uträkningar. 

 

 

4.1 Lagar och föreskrifter 
 

På basis av Europaparlaments och rådets direktiv 2002/91/EG om byggnaders 

energiprestanda, upprättades Lagen om energicertifikat för byggnader i Finland år 2007. 

Från och med första januari 2008 skulle alla nya byggnader över 50 m2 ha ett 

energicertifikat vid ansökan om bygglov. År 2010 omarbetades Europaparlaments och 

rådets direktiv till en ny och strängare version (2010/31/EU), i och med det uppdaterades 

Lagen om energicertifikat för byggnader (50/2013) samt Miljöministeriets förordningar om 

energicertifikat för byggnader (176/2013). De senaste versionerna är från år 2013. 

Miljöministeriets förordningar beskriver tillsammans med Finlands 

byggbestämmelsesamling D3 och D5 hur energicertifikatet skall upprättas. 

  

Den senaste versionen av certifikaten som är i kraft i högst tio år kommer att tas i bruk 

stegvis och behövs därefter vid försäljning och uthyrning av byggnader. För de nya 

certifikaten gäller följande datum beroende av vilken typ av byggnad det är:11 

 

• 1.6.2013:  Nybyggnader, flervåningshus och nyare småhus (som tagits i bruk 

1980 eller senare).  

• 1.7.2014: Radhus och kedjehus samt affärs- och kontorsbyggnader. 
                                                
8 Energicertifikat – Vad är ett energicertifikat, www.miljo.fi 
9  Statistikcentralen. Pris på elektricitet 17.12.2014 
10 Vasa Elektriska. Vasa elektriska sänker elpriset – 02.03.2015. 
11 Motiva och Miljöministeriet (2013). Så läser du energicertifikatet. 
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• 1.7.2015:  Byggnader inom vårdbranschen, samlings- och 

undervisningsbyggnader. 

• 1.7.2017:  Småhus som tagits i bruk före 1980. 
 

Om en byggnad har utrymmen som skiljer sig väsentligt från varandra, skall varje utrymme 

ha ett eget energicertifikat. Ett exempel på det är bostadsvåningshus som har en 

affärsfastighet på bottenvåningen. Då skall ett certifikat upprättas för både 

bostadsutrymmet och affärsutrymmet. Detta förutsätter att affärsutrymmet är över 50 m2 

och minst 10 % av hela byggnadens area. Uppfylls inte dessa kriterier krävs inget skilt 

energicertifikat för affärsutrymmet. 12 

 

Förutom byggnader som är mindre än 50 m2 finns det några undantag på byggnader som 

man inte behöver upprätta ett energicertifikat för, till dessa hör:13 
 

• Semesterbostäder som inte används för inkvarteringsverksamhet. 

• Tillfälliga byggnader. 

• Industribyggnader och verkstäder, sim- och ishallar, lagerbyggnader, 

trafikbyggnader samt utrymme för motorfordon i anslutning till en byggnad eller 

fristående sådana. 

• Jordbruksbyggnader med lågt energibehov som inte är avsedda för boende. 

• Skyddade byggnader enligt markanvändnings- och bygglagen, byggnader som är 

belägna i ett objekt på världsarvslistan eller byggnader som omfattas av ett avtal 

mellan myndigheter som skyddande av byggnad. 

• Kyrkor eller andra byggnader ägda av religionssamfund som endast har utrymme 

för samling eller andakt eller verksamhet som tjänar dessa. 

• Växthus och skyddsrum. 

• Byggnader som används av försvarförvaltningen. 

 

 

 

 

 

                                                
12 Miljöminsteriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
13 Lagen om energicertifikat för byggnader 53/2013, 2kap, 3§, 6mom 
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4.2 Innehåll 
 

När energicertifikatet är beräknat får man ett E-tal. E-talet anger den totala 

energiförbrukningen för en byggnad eller en del av en byggnad. Detta värde är alltså 

baserat på byggnadens egenskaper och ger en beräknad årsförbrukning av köpt energi, som 

uttrycks i kilowattimmar per kvadratmeter per år (kWh/(m² år)). E-talet avgör i sin tur 

vilken energiprestandaklass byggnaden tillhör. Energiprestandaklasserna är indelade från 

A till G där A är bästa klassen med lägst energiförbrukning. Gränsvärdena för dessa 

klasser hittar man på energicertifikatets andra sida och skalan varierar enligt byggnadens 

användningsområde. På samma sida finns även ett sammandrag över byggnadens 

energiprestandaklass och förslag på åtgärder för att förbättra byggnadens energieffektivitet. 

På resterande sidor av energicertifikatet, som sammanlagt består av åtta sidor, hittar man 

resultat över beräknad energimängd för olika delar av byggnaden/utrymmet, den verkliga 

energiåtgången och en utförligare genomgång av förbättringsförslag med hur stor 

energimängd åtgärderna skulle kunna spara. 

 

 

4.3 Beräkning av E-talet  
 

För nya byggnader räknas energicertifikatet utgående från de bygghandlingar som finns, 

men för befintliga byggnader krävs nästan alltid en inspektion av byggnaden där man 

bedömer byggnadens konstruktioner och utrustning och vid behov gör mätningar. E-talet, 

alltså den totala energiförbrukningen fås när man räknar ihop summan av de beräknade 

årliga produkterna av köpt energi och energiformsfaktorer enligt energiform per uppvärmd 

nettoarea. Beräkningarna görs enligt Finlands byggbestämmelsesamling D3 kapitel 3-4.14 

 

De energiformsfaktorer för den köpta energin som används vid beräkning är de som 

fastställts i statsrådets förordning om energiformsfaktorer för byggnader (9/2013) som 

utfärdats med stöd av markanvändnings och bygglagen (5.2.1999/132). Följande 

energiformsfaktorer skall användas: 15 
 

• El 1,7 

• Fjärrvärme 0,7 

• Fjärrkyla 0,4 

                                                
14 Miljöminsteriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
15 Miljöminsteriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 



	   12	  

• Fossila bränslen 1,0 

• Förnybara bränslen  0,5 

 

Detta betyder alltså att ett hus som värms med fjärrvärme kommer att ha betydligt bättre 

värde i certifikatet än ett identiskt hus med direkt elvärme. Systemet kan verka orättvist 

eftersom skillnaden i uppvärmningskostnader inte behöver vara lika stor, men på det här 

sättet kan man styra människor till användning av mer förnybara energikällor.16 

 

 

4.4 Utgångsvärden 
 

Alla utgångsvärden såsom nettoareor och olika värden för byggnaden skall om möjligt 

bestämmas utgående från de källor som bäst beskriver byggnaden och dess utrustning vid 

tiden för upprättandet av energicertifikatet. Dessa kan till exempel vara 

byggnadsbeskrivningar eller ritningar. Om sådana inte finns görs mätningar på plats.17 

 

4.4.1 Uppvärmd nettoarea 
 

Den uppvärmda nettoaren för en byggnad mäts från ytterväggarnas insida. Utrymmen som 

är delvis uppvärmda, t.ex. förråd och vindsutrymmen beaktas som varma utrymmen. 

Utrymmen som är avsedda för motorfordon tas inte med i beräkningen fast än de är 

uppvärmda. Icke-uppvärmda utrymmen lämnas också bort. Om inga aktuella handlingar 

finns och mätning visar sig svår att genomföra kan den uppvärmda nettoarean uppskattas 

med tillräcklig noggrannhet i samband med inspektion eller till 90 % av bruttoarean.18 

 

4.4.2 Byggnadsdelars nettoarea 
 

Areor för väggar och tak beräknas enligt innermått med avdrag för fönster och 

dörröppningar. Fönster och dörrar räknas från karmarnas yttermått. Bottenbjälklagets area 

beräknas utgående från innermått utan avdrag för genomföringar som exempelvis 

skorstenar, kanaler och ventilations rör.19 

 

                                                
16 Bagge Marita. Energiintyg på politisk grund. Vasabladet 24.1.2015 
17 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
18 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
19 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
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4.4.3 Värmegenomgångskoefficienter, U-värde 
 

För nya byggnader är det oftast lättare att avgöra U-värden och materialen för 

konstruktionerna eftersom de är kända och oftast hittas i byggnadsplanen. För äldre 

byggnader som inte har några handlingar där materialegenskaper framgår kan man utgå 

från de byggbestämmelser som var gällande det år då bygglovet beviljades, använda sig av 

tabellvärden eller uppskatta dessa värden i samband med inspektionen av byggnaden. För 

beräkning av köldbryggor i byggnadens konstruktion kan man utgå från värdena i punkt 3 i 

Finlands byggebestämmelsesamling D5/201220 eller så uppskattas köldbryggornas effekt 

genom att lägga till 10 % på klimatskalets värmeförlust21. I tabell 1 får man U-värden för 

olika byggnadsdelar beroende på vilket år bygglovet är beviljat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
20 Finland byggbestämmelse samling D5 
21 Miljöminsteriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 

Tabell 1. U-värden för byggnadsdelar. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 
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4.4.4 Ventilation 
 

Från D3 i Finlands byggbestämmelsesamling får man de användningskategorispecifika 

värdena för driftstider och luftvolymer. Vid beräkning av energibehov för ventilationen i 

befintliga byggnader använder man sig av aktuella byggnadshandlingar, eller andra 

handlingar i samband med inspektionen. 
 

Om byggnaden har ett värmeåtervinnande ventilationssystem beräknas årsverkningsgraden 

enligt utrustningsspecifika temperaturrelationer. Om årsverkningsgraden eller 

energibehovet inte kan konstateras enligt ovan används tabellvärden. Med 

årsverkningsgrad menas förhållandet mellan värmen som tas till vara via 

värmeåtervinningsaggregatet per år och den mängd som behövs för att värma upp 

ventilationsluften då ingen värme återvinns22. Från tabell 2 fås årsverkningsgrader för 

ventilation med värmeåtervinning utgående från vilket år bygglov beviljats. Ur tabell 3 fås 

ventilationens specifika effekter beroende på ventilationssystem. 

         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
22 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 

Tabell 2. Årsverkningsgrader för ventilation med värmeåtervinning. (Miljöministeriets förordning om 
energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 

Tabell 3. Ventilationens specifika effekter. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader 
27.2.2013/176) 
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4.4.5 Läckluft  
 

Vid mätning av läckluft får man som värde ett luftläckagetal q50 som avser det 

genomsnittliga luftflödet som läcker ut genom byggnadens klimatskal vid ett undertryck på 

50Pa.  Att mäta ett läckluftsflöde för ett gammalt våningshus är i princip omöjligt. Vid 

sådana fall räknas luftläckagetalet q50 ut med hjälp av ett ytterligare luftläckagetal n50, 

som anges i tabell 4. Med hjälp av dessa värden kan man räkna ut q50 på följande vis:23 

 

𝑞!" =
𝑛!"

𝐴!"#$$"
𝑉 

 

där 

q50 klimatskalets luftläckagetal vid 50 Pa tryckskillnad, m3/(h m2) 

n50 byggnadens luftläckagetal vid 50 Pa tryckskillnad, l/h 

Avaippa klimatskalets area (inklusive bottenbjälklaget), m2 

V  byggnadens luftvolym, m3 (mäts från väggarnas innermått) 

 

 

 

4.4.6 Tappvarmvatten 
 

Om verkningsgraden för distribution, cirkulation och lagring av tappvarmvatten kan 

konstateras genom utredning skall det värdet användas vid beräkning. Vid fall där 

verkningsgraderna inte är utrett används tabellvärden vid beräkningen24. För bestämmande 

av verkningsgrad för tappvarmvattendistributionen används tabell 5. Om det finns 

cirkulation fås cirkulationsrörets längd från tabell 6. Tabell 7 anger den specifika 

värmeförlusten från cirkulationsröret beroende på isoleringstjocklek. Lagras vatten i 

varmvattenberedare fås värmeförlusterna för lagringen från tabell 8. 

                                                
23 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013. 
24 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013. 

Tabell 4. Byggnaden luftläckagetal. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 
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Tabell 5. Verkningsgrad för distribution av tappvarmvatten. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för 
byggnader 27.2.2013/176) 

Tabell 7.  Värmeförlustens specifika effekt från cirkulationsröret. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för 
byggnader 27.2.2013/176) 

Tabell 6.  Cirkulationsrörets längd för tappvarmvatten. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat 
för byggnader 27.2.2013/176) 
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4.4.7 Uppvärmningssystem 
 

Utrymmen 

Genom att dela nettoenergibehovet för uppvärmning med verkningsgraden för 

värmedistribution och värmeavgivning får man uträknat uppvärmningssystemets 

energiförbrukning. Om dessa värden inte kan konstateras vid inspektion används 

tabellvärden för uträkningarna. Beroende på uppvärmningssystem använder man olika 

riktvärden för årsverkningsgrader och elförbrukning. De olika riktvärdena tas upp i tabell 

9. 

 

För byggnader med vattenburna uppvärmningssystem som i huvudsak har manuella 

styrventiler används värden i tabell 9 multiplicerade med 0,9.25 

 

 

 

 

 

                                                
25 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
 

Tabell 8. Förlust från lagring av tappvarmvatten. (Miljöministeriets förordning om 
energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 
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Ventilation 

Om det finns värmeelement i ventilationssystemet som värmer den inkommande uteluften 

används verkningsgraden 1,0 för dessa.26 Man räknar alltså inte med några förluster på 

energin som går åt till att värma luften. 

                                                
26 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
 

Tabell 9. Riktvärden för årsverkningsgrader och eförbrukning för värmesystem. (Miljöministeriets förordning 
om energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 
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Produktion 

Verkningsgraderna för värmeproduktionssystem kan kontrolleras i produktinformationen 

för utrustningen. Om verkningsgraderna inte går att konstatera används tabellvärden. De 

flesta uppvärmningssystem kräver någon form av tillbehör som har en elförbrukning. 

Förbrukningen för tillbehören konstateras vid inspektion eller med tabellvärden 

Elförbrukningen för värmeproduktionens tillbehör multipliceras med den uppvärmda 

nettoarean för att få fram tillbehörens elförbrukning27 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Värmepumpar 

Beräkningar för värmeproduktion och elförbrukning för byggnader som har en värmepump 

för uppvärmning görs enligt Finlands byggbestämmelsesamling D5/2012. I 

värmepumpssystem skall energiförbrukningen för tillskottsvärme beaktas, vilket vanligtvis 

är el. Effekten och värmekoefficienten är starkt beroende av yttertemperaturen för en 

värmepump som tar värme från uteluften vilket man skall ta hänsyn till28. Värmepumpar 

som tar värme ur marken påverkas inte lika mycket av detta. 
 

Värmepumparnas SPF-tal kan konstateras med hjälp av planer och produktinformation. 

Om de inte kan konstateras används tabellvärden29. Värmepumpssystemets SPF-tal är en 

förkortning från engelska Seasonal Performance Factor, som på svenska översätts till  

                                                
27 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
28 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
29 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 

Tabell 10.  Verkningsgrader och specifik elförbrukning för tillbehör för värmeproduktion. (Miljöminsteriets förordning 
om energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 
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årsvärmefaktor30. SPF-talet beskriver alltså hur mycket värme värmepumpen producerar i 

förhållande till hur mycket el som den förbrukar under uppvärmningssäsongen. Ur tabell 

11-13 hittar man SPF-talen för olika system med värmepumpar. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
30 Lindahl Markus 2012. Andra jämförelsetal än SPF – med focus på miljön. 

Tabell 11. SPF-tal för luftvärmepumpar. (Miljöministeriets förordning om 
energicertifikat för byggnader 27.2.2013/176) 

Tabell 12. SPF-tal för jordvärmepumpar. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för 
byggnader 27.2.2013/176) 

Tabell 13. Gemensamma SPF-tal för frånluftsvärmepumpar för uppvärmning av utrymmen och tappvatten 
vid en frånluftstemperatur på 21 oC. (Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader 
27.2.2013/176) 
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4.4.8 El 
 

Till byggnadens el-energiförbrukning hör den el som förbrukas av ventilationssystem, 

tillbehör för uppvärmnings- och kylsystem, konsumentutrustning och belysning. 

Elenergiförbrukningen för belysning och konsumentutrustning beräknas enligt Finlands 

byggbestämmelsesamling D3.31 Till konsumentutrustning hör till exempel köksmaskiner, 

datorer, musikanläggningar och TV-apparater 

 

Tabell 14 visar standardanvändningen av byggnader och interna värmelaster per använd 

nettoarea som används vid energiberäkning. Tiderna syftar på hur många timmar per dygn 

och dagar per vecka byggnaden används. Användningsgraderna är den genomsnittliga tid 

som belysning och hushållsapparaterna är på och på den tid människor vistas i byggnaden 

inom användningstiden.32 

 

 

4.4.9 Kylning 
 

I byggnader med kylsystem ingår dess energiförbrukning i den köpta energin. Då skall 

beräkningar göras enlig Finlands byggbestämmelsesammling D5. Har byggnaden endast 

kylning i enstaka rum kan det uteslutas ur beräkningen.33 

 

                                                
31 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
32 Finlands byggbestämmelsesammling D3 
33 Europaparlaments och rådets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders energiprestanda. 

Tabell 14. Standardanvändning av byggnader (Finlands byggbestämmelsesammling D3) 
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4.5 Upprättare och giltighetstid 
 

Enligt lagen får energicertifikat upprättas av personer med konstaterad behörighet och som 

är registrerad i registret över dem som upprättar energicertifikat.  Upprättaren måste även 

ha allmänna förutsättningar för att bedriva sådan verksamhet. Detta betyder alltså att den 

som upprättar energicertifikat skall ha en tekniskt inriktad utbildning som motsvarar de 

krav som upprättande av energicertifikat förutsätter eller arbetserfarenhet som motsvarar 

den. Upprättaren skall även avlägga ett prov med ett godkänt resultat för att bevisa att 

denna vet hur energicertifikat upprättas och lagstiftningen kring detta.34 Det finns två olika 

behörighetsklasser för upprättande av energicertifikat, grundläggande nivån och högre 

nivån. I den högre nivån skall upprättaren klara av att beräkna byggnaders energiprestanda 

med en dynamisk räknemetod där konstruktionsdelarnas värmemagasinerande egenskaper 

beaktas som en funktion av tid, och ha minst ett års arbetserfarenhet av liknande 

uppgifter.35 

 

Efter att provet är avklarat registreras man i registret över de som har behörighet att 

uppgöra energicertifikat. Från och med 1.6.2013 är det Finansierings- och 

utvecklingscentralen ARA som upprättar registret över personer med behörighet.36 

Behörigheten är i kraft i högst sju år efter detta. Upprättaren måste även upprätthålla sin 

yrkesskicklighet genom att delta i utbildning och göra energicertifikat för att behörigheten 

skall vara giltig.37 

 

Eftersom jag inte avlagt något prov och saknar behörighet har beräkningarna blivit 

kontrollerade av BUMA-Team:s utvecklingschef Karl Nyman som har behörigheten på 

grundläggande nivå. 

 

 

4.6 Tillvägagångssätt och beräkningar 
 

För beräkning av Wasaborgs energicertifikat användes Excel och AutoCad som hjälp för 

att organisera och räkna areorna på byggnadens olika delar. Eftersom byggnaden har olika 

användningsändamål som väsentligt skiljer sig från varandra uppgjordes två olika 
                                                
34 Lagen om energicertifikat för byggnader 
35 Statsrådets förordning om behörigheten hos den som upprättar energicertifikat för byggnader. 27.2.2013 
36 Motiva och Miljöministeriet (2013). Så läser du energicertifikatet 
37 Lagen om energicertifikat för byggnader 
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certifikat. Ett för bostäder och ett för affärslokalerna på bottenvåningen och i källare. För 

de olika värden som krävs för beräkningen användes de specifika tabellvärden som anges i 

Miljöministeriets förordningar om energicertifikat för byggnader (176/2013) och Finlands 

byggbestämmelsesamling D3.  

 

När alla areor beräknats och byggnadens konstruktioner och utrustning konstaterats, 

användes programmet Etlas för resterande uträkningar. Etlas är ett webbaserat 

beräkningsprogram för energicertifikat. I programmet fylls de kända värdena i och om 

värdena är okända finns tabellvärden att välja utgående från det år byggnadens bygglov 

beviljades. Om det år bygglovet beviljades är okänt kan årtalet två år före byggnadstiden 

användas38. Utgående från de värden man valt räknar programmet ut ett E-tal och 

teoretiska energivärden för olika konstruktioner och utrustning i byggnaden. I programmet 

finns även möjlighet att fylla i anmärkningar och förbättringsförslag, utgående från de 

förbättringsförslag som valts räknar programmet ut hur mycket energi åtgärderna kan spara 

och hur mycket E-talet kan förändras. 

För att ett energicertifikat skall bli giltigt krävs att en underskriven version skickas till 

ARA:s databas. I Etlas finns det möjlighet att lägga till en elektronisk underskrift samt att 

skicka iväg energicertifikatet direkt till ARA:s databas. 

 

4.7 Förbättringsförslag 
 

För att ge ett mervärde till energicertifikatet skall det innehålla förbättringsförslag som 

leder till minskad energiåtgång för byggnaden eller utrymmet i fråga. Förslagen bör vara 

kostnadseffektiva och tekniskt genomförbara i byggnaden39. Något man bör beakta 

speciellt är inomhusluften som inte får försämras40.   

 

Som exempel på energibesparande åtgärderna hör förbättring av ventilation, 

förbättring/byte av fönster och dörrar samt tilläggsisolering av väggar och tak. Vid 

tilläggsisoleringar och byte av fönster är det viktigt att det blir gjort på rätt sätt med rätt 

material och ventilation, annars kan byggnaden få skador som är förödande41. Andra 

åtgärder som kan förminska energiåtgången väsentligt är byte av uppvärmningssätt för 
                                                
38 Europaparlaments och rådets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders energiprestanda. 
39 Europaparlaments och rådets direktiv 2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders energiprestanda. 
40 Miljöministeriets förordning om energicertifikat för byggnader. Helsingfors 2013 
41 Bagge M. ”Certifikat fara för gamla hus” Vasabladet 24.1.2015. 
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byggnaden. Det kan till exempel betyda att man förser byggnaden med bergsvärme istället 

för att endast använda direkt eluppvärmning.  Att förse byggnaden med förnybar energi i 

alla dess former är något som alltid bidrar till en minskning av energiåtgången i 

energicertifikatet. Mindre åtgärder som inte har lika stor inverkan men som kan bidra till 

minskad energiåtgång kan till exempel vara att belysning förnyas till energieffektivare och 

förses med timer och rörelsesensorer. 

 

Eftersom Wasaborg är ett skyddat hus vars arkitektoniska värden och utseenden inte får 

förstöras begränsas de åtgärder som är möjliga att utföra. De mest kostnadseffektiva 

förbättringsförslag för Wasaborg är att förbättra fönster och dörrar. Många av dessa är 

otäta och i så dåligt skick att de borde bytas till nya. Andra åtgärder vore att se över 

ventilationen och se om inbesparingar kunde göras där på ett kostnadseffektivt sätt. 

 

 

4.8 Resultat och jämförelsevärden 
För Wasaborgs två energicertifikat 42 blev resultatet följande: 

Bostadsutrymmen 

E-tal 220 kWh/(m2 år), Energiprestandaklass F. 

 

Affärsutrymmen 

E-tal 329 kWh/(m2 år), Energiprestandaklass E. 

 

Att jämföra dessa värden med den verkliga åtgången är svårt i detta fall eftersom varje 

lokal har egen elmätare, och skulle kräva att varje enskild förbrukning samlas in. De 

värden man har som jämförelse värden är endast köpt energimängd i form av fjärrvärme 

och fastighetens förbrukade el. De senaste fem åren har förbrukningen för värme och el 

sett ut så här: 

 

Fjärrvärme   Elförbrukning 

2014: 1170 MWh  2014: 134417 kWh 

2013: 1278 MWh  2013: 131388 kWh 

2012: 1176 MWh  2012: 130416 kWh 

2011: 1337 MWh  2011: 139695 kWh 

                                                
42 Bilaga 1. Konditionsbedömning och energicertifikat 
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2010: 1229 MWh  2010: 104993 kWh 

Tar man ett medeltal av den kända fjärrvärmeförbrukningen och räknar ut ett E-tal för hela 

byggnaden med energiformsfaktorn för fjärrvärme 0,7 får man 98,6 kWh/(m2 år) och med 

det högsta värdet 106,5 kWh/(m2 år). Tittar man på fjärde sidan i energicertifikaten hittar 

man att den uträknade fjärrvärmeförbrukningen skulle vara 121,9 kWh/(m2 år) för 

affärsutrymmen och 158,6 kWh/(m2 år) för bostadsutrymmen. Man kan alltså konstatera 

att den verkliga förbrukningen är lägre än den i energicertifikaten. En bidragande orsak till 

detta kan vara att alla värden inte är kända, vilket leder till att tabellvärden som är sämre än 

de i verkligheten används43. De energibesparande åtgärderna som man hittar på sidorna sju 

och åtta skulle för hela byggnaden sammanlagt bidra till en minskning på 67539 kWh/år. 

 

 

5. DISKUSSION 
 

Arbetet med konditionsbedömningen har varit intressant och till viss del utmanande. När 

jag fick arbetet trodde jag att det skulle vara väldigt enkelt och i ett skede var jag rädd att 

Wasaborg skulle vara i så bra skick att jag inte skulle ha något att anmärka på. Så var dock 

inte fallet. Det mest utmanade med konditionsbedömningen var nog uppgörandet av PTS-

förslaget med kostnader. Kostnadsförslagen är grova uppskattningar som endast är 

riktgivande. Konditionsbedömningen är dock inte heltäckande och kunde förbättras om en 

utförligare bedömning av ventilationssystem och el-utrustning utfördes. 

 

Energicertifieringsdelen är den del av detta examensarbete som jag känner att jag lärt mig 

mest av. Trots att jag arbetat med energicertifiering tidigare har jag lärt mig mycket om 

saker som tidigare varit lite oklara för mig. Det största problemet med energicertifikatet har 

bland annat varit att veta vart olika utrymmen och utrustning hör, här kunde säkerligen 

förbättringar göras eftersom jag var tvungen att uppskatta till viss del. Wasaborg består i 

huvudsak av tre olika utrymmeskategorier: bostäder, affärer och kontor. Många av 

kontorsutrymmen är dock gamla bostäder och har därför blivit tolkade som sådana för att 

förenkla beräkningarna för energicertifikaten. I och med detta arbete känner jag att 

anskaffning av behörigheten grundläggande nivå för upprättande av energicertifikat inte 

borde vara någon omöjlighet. 

 

 

                                                
43 Bagge M. Energiintyg på politisk grund. Vasabladet, 24.1.2015. s. 6. 
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