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ENERGIOPTIMERING AF KONTOREJENDOM
MED FORBEDRING AF ENERGIM/ARKET

SOM MALSATNING

Indledning

12012 blev en kontorejendom beliggende pa Bredgade
43 i Kebenhavn energioptimeret fra energiklasse E til
energiklasse C alene ved optimering af de tekniske in-
stallationer og uden indgreb i bygningens klimaskarm.
Projektet kostede ca. 1,2 mio. kr. at realisere, og til den
pris har man opnaet en teoretisk energibesparelse pa
ca. 26 %. Denne case er et godt eksempel pa samar-
bejdet mellem ejer og lejer for at overkomme ejer-lejer
paradokset ved energirenoveringer. Det er ligeledes et
af de forste eksempler pa at energimarket udnyttes
aktivt som malsatning for at opna energiforbedringer i
en kontorejendom udlejet til staten. Artiklen er baseret
pa et case studie, som CFM har gennemfert som led i
forskningsprojektet ACES om baeredygtig renovering
af bygninger. Studiet er baseret pa informationer fra
Datea, der administrerer ejendommen pa vegne af Da-
nica Ejendomme, og COWI, der har veeret radgiver pa
projektet. En projektrapport med en mere detaljeret
beskrivelse og analyse af denne og 3 andre cases med
fokus pa energirenoveringer vil blive offentliggjort i ef-
teraret 2013 pa www.cfm.dtu.dk.

Baggrund

Ejendommen pa Bredgade 43 i Kebenhavn er en kontor-
bygning fra 1970. Bygningen er i fire etager og har en
P-kaelder i to etager. Der er tale om modernistisk 70’er
byggeri med synlig konstruktionsramme af beton og
store glaspartier i facaden. Det samlede bygningsareal
udger 3.787 m?2. Bygningen opvarmes af fjervarme
(damp) og har nu et energimarke C, mens den inden
energioptimeringen havde et energimarke E.

| forbindelse med fornyelsen af lejekontrakten har
Bygningsstyrelsen, som er lejer i ejendommen, stillet
krav om en mere energivenlig ejendom der lever op til
”Cirkuleere om energieffektivisering i statens institu-
tioner”. Formalet med cirkulzeret er at reducere energi-
forbruget i 2011 med mindst 10 % (i forhold til 2006)
i statslige institutioner ved udevelsen af energieffektiv
adferd, gennemforsel af energibesparende tiltag, og
synliggerelse og offentliggerelse af energi- og vandfor-
brug.

Cirkulaeret, som tradte i kraft den 1. oktober 2009,
er geldende for alle bygninger som staten ejer og lejer,
hvilket betyder at det ogsa er gyldigt for ejendommen
beliggende pa Bredgade 43. | cirkuleret er det speci-
ficeret hvilke energikrav forskellige ejendomme skal

opfylde, og udgangspunktet for energioptimeringen af
Bredgade 43 var folgende paragraf i cirkularet:

”De ministerier med tilherende institutioner m.v. der
er nevnt i § 3, der pd vegne eller andre statsinstitutioners
vegne indgadr, forleenger eller genforhandler en lejeaftale
vedrarende privatejede bygninger eller dele af privatejede
bygninger skal ved indgaelse, forleengelse eller genfor-
handling df lejeaftalen sikre, at den pageeldende ejendom
klassificeres med et energimaerke som er E eller bedre for
ejendomme opfart for 1961, C eller bedre for eiendomme
opfert senere end 1961, men for 2006 og B eller bedre for
ejendomme opfart i 2006 eller senere. Stk. 2: Hvis den pd-
geeldende ejendom pd tidspunktet for indgaelse af lejemd-
let ikke mader disse krav til energimaerket, skal det sikres,
at den privatejede bygning bringes til at made kravet til
energimarket indenfor 2 dr fra indgdelse af lejemdlet.”
[Cirkuleere om energieffektivisering i statens institutio-
ner,§ 11]

Eftersom ejendommen pa Bredgade 43 er opfort
i 1970, skal den ifglge ovenstdende mindst have et
energimaerke C for at opfylde statens kriterier for ener-
gieffektive ejendomme. Som udgangspunkt havde
bygningen et energimaerke E, og for at kunne leve op til
cirkulaerets krav skulle eiendommens energimeerke for-
bedres, dvs. energimarket skulle haves fra E til mindst
C. Hvordan dette blev realiseret, samt hvilke processer
der har foregaet undervejs, kan man laese mere om i det
folgende.

Aktorer og beslutningsprocesser
Bredgade 43 ejes af Danica Ejendomme og administre-
res af Datea. Datea har en fast ejendomsmester tilknyt-
tet ejendommen som er ansvarlig for drift og vedlige-
hold af bygningen i hverdagen. Ydermere har Datea
ogsd en ejendomsinspektor tilknyttet ejendommen,
hvis ansvar er mere overordnet og inkluderer bl.a. ko-
ordination af de store renoveringsopgaver. Bredgade 43
lejes af Bygningsstyrelsen men bruges af Styrelsen for
Forskning og Innovation.

Figur 1 viser de fire vigtigste akterer for Bredgade
43 ogillustrerer deres relationer over for hinanden. Pa fi-
guren ses at ejeren har en relation med ejendomsadmi-
nistratoren og udlejeren, men ikke brugeren af bygnin-
gen. Det er fordi ejerens kontakt med brugeren foregar
via ejendomsadministration som har en fast repraesen-
tant i eeendommen. Selve lejekontrakten forhandles ju-
ridisk mellem ejer og lejer, mens brugeren af bygningen
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refererer til lejeren, hvis der er nogle kontraktmaessige
forhold som skal afklares, og til ejendomsadministrato-
ren, hvis der er problemer med selve driften og vedlige-
hold af bygningen.

Dialogen mellem ejer og lejer omkring energiop-
timeringen forlgb over et ars tid. Dialogen startede i
forsommeren 2011, hvor malet var at afklare hvad der
pracist skulle ske for at ejendommen fortsat kunne leve
op til lejerens krav om energieffektive ejendomme. Her
aftalte man bl.a. at projektet skulle forbedre ejendom-
mens energimaerke fra E til C, og at det skulle vare rea-
liseret inden vintersaesonen 2012, dvs. inden 1. oktober
2012. Pa det tidspunkt skulle projektet vaere dokumen-
teret feerdigt ved en ny energimarkning af ejendom-
men.

Beslutningsprocessen for energioptimering af
Bredgade 43 var lidt langtrukken pga. mangelfuld rad-
givning. | ferste omgang var et andet radgivningsfirma
involveret i projektet, men efter fejlagtige beregninger
blev Cowi udpeget til at vare radgiver og projektleder
pa sagen. Her valgte man ogsa at have to fagentrepre-
norer til opgaven, én til el- og én til VVS-arbejde, som
skulle referere til projektlederen fra Cowi. Efter udskift-
ning af radgiveren blev der afholdt et opstartsmade i
starten af projektet, og der blev ogsa holdt statusmader
lobende. | statusmeder deltog Cowi, Datea og brugere
af eendommen. Grunden til at man valgte at involvere
brugere var for at holde dem orienteret om hvad der
skulle komme til at ske og hvornar.

Efter at projektet var aftalt, blev der udarbejdet en
detaljeret aktivitetsplan for selve renoveringsarbejdet.
Tabel 1 viser den detaljerede aktivitetsplan for energiop-
timering af Bredgade 43.

Okonomi og tidsplan
Det samlede projekt har kostet 958.800 kr. ekskl. radgiv-
ning. Den storste del af investeringen er gaet til imple-
mentering af tiltag i selve bygningen (839.800 kr.) mens
et mindre beleb (119.000 kr.) er brugt pa energibespa-
rende tiltag i P-kaelder. Tabel 2 og Tabel 3 specificerer
mere detaljeret hvor meget de enkelte tiltag har kostet.
Selve processen omkring energioptimering af Bred-
gade 43 varede omkring 4 maneder i perioden juni
2012 - september 2012. | starten af juni 2012 blev to
entreprengrer valgt til renoveringsopgaven. Bravida
blev valgt som VVS-entreprengr mens Blynov & Co. var
entreprengr pa el-siden. Begge firmaer havde et godt
kendskab til ejendommen i forvejen, da de tidligere
havde udfert opgaver i den. Efter entreprengrerne var
fundet, blev ejendommen gennemgaet med deres re-
prasentanter, og korte funktionsbeskrivelser for ener-
giforbedrende tiltag blev udarbejdet. | midten af august
2012 blev selve renoveringsarbejdet igangsat, med fag-
tilsyn og statusmeder undervejs. Cowi farte fagtilsyn
hver uge, mens statusmoder mellem lejer, Cowi og Da-
tea blev holdt ca. hver 14. dag. Projektet blev afsluttet i
slutningen af september 2012 med udskiftning af lysar-
maturer i kontorer, samtidig med at et nyt energimaerke
blev udarbejdet.

Figur 1: Relationsdiagram for Bredgade 43

DANICA EJENDOMME

(ejer)

DATEA

(ejendomsadministrator)

BYGNINGSSTYRELSEN
(lejer)

UDDANNELSESMINISTERIET
(bruger)
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Tabel 1: Aktivitetsplan for energioptimering af Bredgade 43

Maéned (uger)
Aktivitet

August September
33 34 35 36 37 38

Udvaelgelse af entreprenar

(Gennemgang af ejendommen
med entreprengrerme
Udarbejdelse af korte
funktionsbeskrivelser for

energiforbedrende tiltag

Udferelse

Opfalgning pa indregulering og

justering
Udarbejdelse af nyt
energimarke
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Energiforbruget for og efter
optimeringen

| fyringssesonen 2011/2012 brugte ejendommen
160.132 kWh el og 399.700 kWh fjernvarme. Pa bag-
grund af disse malinger fas et beregnet energiforbrug
pa 183,8 kWh/m?/ar, efter korrektion for vejr, benyttel-
se og driftstider. Det beregnede energiforbrug pa 183,8
kWh/m?/ar svarer til energimarke E, hvilket ogsa er i
overensstemmelse med ejendommens energimaerke
fra 2009.

Formalet med energioptimeringen var at forbedre
ejendommens energimarke fra E til C for dermed at
reducere energiforbruget og leve op til cirkulaerets krav
om energieffektive ejendomme i staten. For at opna
dette skulle ejendommens energiforbrug reduceres fra
de tidligere 183,8 kWh/m?/ar til maksimum 137,7 kwh/
m?/ar, se figur 2. Der skulle saledes opnas en energire-
duktion pa ca. 46 kWh/m?/ar eller 26 %.

Parkeringskaeldre er ikke medtaget i det opvar-
mede areal i energiberegninger. Belysningen i P-kaldre
er medtaget i beregningen. Eftersom P-kalder ikke er
medtaget i det opvarmede areal, er der udarbejdet to
skemaer for projektet, af hensyn til EMO beregninger.
Det forste skema viser de tiltag som er rentable at gen-
nemfere i selve bygningen, mens det andet skema viser
de tiltag som er relevante for P-kzelder.

Af tabellen fremgar at den storste el-besparelse
fas ved udskiftning af motorer og ventilatorer pa ven-
tilationsanlegget, samt ved udskiftning af belysning i
kontorer og P-kaeldre. De to tiltag er samtidig dyrest at
implementere, hvorimod deres tilbagebetalingstider er
ret forskellige. Udskiftning af kontorbelysning har den
lengste tilbagebetalingstid (9,8 ar), mens investeringer
i ventilationsanlaegget er tilbagebetalt efter 4 ar. Den
korteste tilbagebetalingstid er for efterisolering af ror
og ventileri varmecentralen, og for nye udsugningsven-
tilatorer og styring i P-kaeldre (1,9 ar).

| fremtiden vil bygningens statusforbrug ud fra
ovenstaende beregninger vare reduceret til ca. 120,2
kWh/m?/ar, hvilket er under de krevede 137,7 kWh/m?,
og svarer til energimarke C.

Figur 2: £Andring i energimarke for Bredgade 43

- 46,1
kWh/m2

137,7 183,8
kWh/m2 kWh/m2

Afslutning

Energioptimering af Bredgade 43 er et godt eksempel
pa samarbejdet mellem ejer og lejer for at overkomme
ejer-lejer paradokset ved energirenoveringer og illustre-
rer fint, hvor lidt ressourcer der kraeves for at reducere
energiforbruget i bygninger.

Fra lejerens side kraever det at man er velbekendt
med ejendommen og de energiudgifter som er forbun-
det med dennes drift og vedligehold, for lettere at kun-
ne definere de malsatninger man ensker at opfylde pa
sigt. | dette casestudie har lejeren valgt at bruge energi-
market som udgangspunkt for energioptimeringer, og
definere malsatningen ud fra det.

| forbindelse med lejekontraktforhandlinger har
lejeren stillet krav til ejeren om at energioptimere ejen-
dommen pa Bredgade 43 sa den som minimum far et
energimarke C. Pa baggrund at dette krav blev ejen-
dommen i 2012 energioptimeret fra energiklasse E til
energiklasse C. Ejendommens energiforbrug er blevet
reduceret med ca. 26 % ved udelukkende at optimere
bygningens tekniske installationer.

Pa ejer siden burde investeringer i energioptime-
ringer ikke kun veere et spgrgsmal om gkonomi og til-
bagebetalingstider, men ogsa i hej grad spergsmal om
attraktive ejendomme, fremtidssikring af den eksiste-
rende ejendomsportefolje, bevarelse af den eksisteren-
de kundekreds, og muligheder for forretningsudvikling.
Det var bl.a. nogle af disse elementer, som fik ejeren til
at gennemfere energioptimeringen af Bredgade 43.

I selve bygningen har man formaet at opna en teo-
retisk energireduktion pa ca. 53 kWh/m?, hvilket giver
en beregnet energibesparelse pa ca. 134.000 kr./ar. De
gennemforte tiltag i bygningen har kostet ca. 840.000
kr. atimplementere, og deres gennemsnitlig tilbagebe-
talingstid er 6 ar.

| P-kaelderen har man opndet en teoretisk reduktion
pa 21 kWh/m?, og det giver en beregnet besparelse pa
54.340 kr./ar. De to gennemfeorte tiltag i P-kaelderen har
kostet ca. 120.000 kr., og deres gennemsnitlig tilba-
gebetalingstid er beregnet til ca. 2 ar. P-kalder er ikke
medtaget i det opvarmede areal, men belysningen i P-
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Ejendommen Bredgade 43
Foto: Esmir Maslesa

Tabel 2: Gennemforte energibesparelser i bygningen

Tiltag - bygning Besparelse (kWh|ar) Besparelse
Varme El (kr.Jar)

Teknisk isolering af ror og 6.272 3.200

ventiler i varmecentral

Udskiftning af pumper i 9.850 14.086

varmecentral

Ventilationsanlag - nye 40.000 57.200

motorer og ventilatorer

Udskiftning af pumper for 4.444 6.355

ventilationsanlag

Udskiftning af kontorbelysning 28.500 40.755

og afkobling af randbelysning

Belysning gard: PIR og nye 8.533 12.200

armaturer

Samlet: 6.272  91.327 133.796

Tabel 3: Gennemforte energibesparelser i P-kalderen

Tiltag - P-k=elder Besparelse (kWh|ar) Besparelse
Varme El (kr.ar)

Nye udsugningsventilatorer

og styring 11.300 16.159

PIR og nye armaturer 26.700 38.181

Samlet: 38.000 54.340

Investering Tilbagebetalingstid

(kr.)
6.000

65.500
230.000
60.000
400.000
78.300

839.800

(ar)
1.9

4,7

4,0

9,4

9,8

6,4

6,0

Investering Tilbagebetalingstid

(kr.)

30.000
89.000
119.000

(ar)

1.9
2,3
2,1

kaelder er medtaget i EMO beregninger. | P-kaelder har  komfortmaessige fordele for ejendommens brugere.
man nu automatisk lysstyring vha. PIR falere og luftkva- ~ Fremover kan brugerne forvente et bedre indeklima

liteten kontrolleres af NO -malere.

Energioptimeringen af Bredgade 43 medforer ikke  optimerede belysning pa kontorerne.
kun reduceret energiforbrug for lejeren, men giver ogsa

EEE =il

pga. den nye ventilation, men ogsa mere lys pga. den
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